Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 138 - Hulsebrink - 1. Anderung
(beschleunigtes Verfahren)

Begriundung zum Entwurf
Stand: 09.05.2018

A
1.

Rahmenbedingungen
Planungsanlass

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 138 — Hiilsebrink — wird unter Wahrung der
stadtebaulichen Ordnung beabsichtigt, fir den Innenbereich eines vorhandenen Wohn-
guartiers im Stadtteil Scholerberg zuséatzliche Bebauungsmdglichkeiten auf einem hierzu
geeigneten Grundstlck zu schaffen.

Durch die Aufstellung dieser Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur eine Nachverdichtung des bestehenden Siedlungsbereichs geschaffen
werden. Es soll zuséatzliches Bauland ausgewiesen werden, ohne daflr Flachen des offe-
nen Landschaftsraumes in Anspruch nehmen zu missen. Das Planungserfordernis resul-
tiert aus der Tatsache, dass fir eine vertragliche stadtebauliche Nachverdichtung geeigne-
te Flachen im Planbereich vorhanden sind, das notwendige Baurecht hierfur allerdings bis-
lang fehlte.

1.1. Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 05.09.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 138 im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen. Die Offentlichkeit hatte vom 11.09.2017 bis zum 06.10.2017
die Moglichkeit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich zur Planung zu auf3ern.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 1.290 m2. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) betragt weniger als 20.000 m2. Parallel zu dieser Bauleitplanung wurden
oder werden keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, wodurch eine Gesamtgrundflache von
20.000 m? uberschritten werden wirde. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer UVP-Pflicht gemall Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Er-
haltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
bestehen nicht.

Damit und mit der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um ei-
ne MalRnahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung) handelt, sind die Vorausset-
zungen fur die Anwendung des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungsplane der
Innenentwicklung - erfillt. Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB erfolgt
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nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaid § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB.

Bei der Durchfiihrung von Verfahren fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird
von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Be-
horden) abgesehen. Die Offentlichkeit hat stattdessen die Mdglichkeit, sich tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu &uf3ern.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht,
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2. Ausgangssituation

2.1.

2.2.

2.3.

Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Scholerberg und liegt 6stlich der Stral3e
Langenkamp und sudlich der StrafRe Hulsebrink. Die Grofl3e des Planbereichs betragt
ca. 0,13 ha.

Bestandsanalyse

Der Planbereich stellt sich als unbebautes und gartnerisch genutztes Grundstiick dar.
Entlang der Strale Langenkamp befinden sich Mehrfamilienhduser. Das von der Pla-
nung betroffene Grundstiick wird von einem Wohnweg, der von der Straf3e Hilsebrink
abgeht, erschlossen. Die Strafe Hulsbrink erschlie3t hauptsachlich Einfamilienhau-
ser.

Planerische Ausgangslage
2.3.1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt den Plan-
bereich als Wohnbauflache dar.

Da sich die verbindliche Bauleitplanung aus dem FNP entwickelt, ist eine Ande-
rung des FNP nicht erforderlich.

2.3.2. Okologische Standards in der Bauleitplanung

In seiner Sitzung am 08.07.2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte
"Okologische Standards in der Bauleitplanung" beschlossen. Diese Standards sol-
len nach Abwéagung im Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan konkretisiert
werden.

2.3.3. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fur die Ermittlung des Bedarfs an 6ffentlichen Kinderspielplatzflachen ist das
,Gesamtstadtische Spielplatzkonzept® (2009) der Stadt Osnabriick heranzuzie-
hen.

Die Spielraumversorgung ist fur den Planbereich durch den Kinderspielplatz an
der Jellinghausstral3e / Bozener Stral3e in ausreichendem Mal3e sichergestellt.
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2.4. Rechtliche Ausgangslage
2.4.1. Bebauungsplan

Der Planbereich befindet sich innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 138 — Hulsebrink —, welcher erstmals am 01.12.1966 in Kraft getreten ist. In
Nordstdrichtung setzt der Bebauungsplans Nr. 138 — Hulsebrink — eine 30-KV-
Freileitung sowie einen Bereich von zweimal zehn Meter als Schutzstreifen paral-
lel zur Leitungsachse fest.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 138 — Hiilsebrink -

2.4.2. Wasserrecht

Der Anderungsbereich liegt zum Teil innerhalb eines festgesetzten Wasser-
schutzgebiets der Schutzklasse lll.

2.5. Sonstige Belange
2.5.1. Eigentumsverhaltnisse

Das im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung gelegene Grundstiick be-
findet sich im Privateigentum.

B Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Rea-
lisierung von zusatzlichem Wohnraum durch die Bebauung einer zurzeit untergenutzten Frei-
flache zu schaffen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen soll eine Nachverdichtung durch eine
geordnete bauliche Entwicklung sichergestellt werden, um die Wohnqualitat im Siedlungsbe-
reich aufrecht zu erhalten bzw. méglichst nicht zu beeintrachtigen.
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C Planungsinhalt
1. Stadtebauliche Grundidee

Die stadtebauliche Grundidee besteht darin, eine derzeit untergenutzte Freiflache fur die
Schaffung von Wohnraum zu qualifizieren. Das von der Planung betroffene Grundstiick
wird von der Stichstralde ,Hulsbrink® erschlossen.

Auf der von der Planung betroffenen Flache sollen ein bis zwei Wohngebaude mit maximal
zwei Vollgeschossen entstehen, welche sich in ihrer Gestaltung und Geb&audehdhe an den
benachbarten Bestandsgeb&uden orientieren. Um die Wohnqualitat im Umfeld aufrecht zu
erhalten und einer unverhaltnismafigen Belastung des Wohnumfelds durch zusatzlich
entstehende Verkehre entgegenzuwirken, wird im Bebauungsplan die Anzahl der zulassi-
gen Wohneinheiten begrenzt.

2. ErschlieBung
2.1. Verkehrliche Erschlie3ung

Der Planbereich wird tber die Stral3e Hulsebrink erschlossen. Einer unverhaltnisma-
Bigen Belastung einzelner Anwohner durch zusatzlich entstehende Verkehre wird da-
bei durch die Begrenzung der Wohneinheiten entgegengewirkt.

2.2. Technische Erschliel3ung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitdt, Gas, Trinkwasser, Telekommunika-
tionsleitungen u. &. kann tber die vorhandene Infrastruktur erfolgen.

Die Loschwasserversorgung im Planbereich richtet sich nach dem Arbeitsblatt W 405
des Deutschen Gas- und Wasserfaches e. V. ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung®. Das Trinkwassernetz ist nach dem Trinkwas-
serbedarf ausgelegt und kann somit nur bedingt zur Sicherstellung der Loschwasser-
versorgung herangezogen werden. Kann in einem konkreten Fall der Loschwasser-
bedarf durch das 6ffentliche Trinkwasserrohrnetz nicht erreicht werden, sind nach Ab-
sprache mit der Feuerwehr Osnabruck, Abschnitt Vorbeugender Brandschutz, zusatz-
liche MalBnhahmen zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung erforderlich.

Das fir den Planbereich erforderliche Entsorgungssystem fir Schmutzwasser kann
an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden.

Durch die geplante Bebauung entsteht auf Grund der zusatzlichen Flachenversiege-
lung ein Mehrabfluss von Niederschlagswasser. Das Niederschlagwasser kann in die
vorhandene Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

2.3. Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Planbereichs befinden sich 6ffentlich gewidmete Wege im Sinne des
§ 68 Abs. 1 Satz 2 Telekommunikationsgesetz (TKG), in denen Betreiber ¢ffentlicher
Telekommunikationsnetze ihre den 6ffentlichen Zwecken dienende Telekommunikati-
onslinien verlegen kénnen.

Der Planbereich liegt innerhalb des Einzugsbereichs des offentlichen Kinderspielplat-
zes an der Jellinghausstral3e / Bozener Stral3e.

3. Immissionsschutz

Fir stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu
beriicksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen die schall-
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technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Diese Orientie-
rungswerte sind eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu bericksichti-
genden Ziele des Schallschutzes und somit die Folgerung aus § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) und 8 1 Abs. 5 BauGB.

An den Grenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den jeweiligen Baugebieten
sind folgende Orientierungswerte nach DIN 18005 anzusetzen:

Reine Wohngebiete (WR): tags: 50 dB(A) nachts: 40/35 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA): tags: 55 dB(A) nachts: 45/40 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Frei-
zeitlarm sowie fur Gerdusche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.

3.1. Verkehrslarm

Eine detaillierte schalltechnische Untersuchung wurde fiir den Anderungsbereich nicht
durchgefuhrt. Als Beurteilungsgrundlage fir die auf den Planbereich einwirkenden
Larmemissionen wurden die Ergebnisse der Stralenverkehrslarmkartierung fur die
Stadt Osnabriick aus dem Jahr 2012 zu Tages- und Nachtzeiten herangezogen. Laut
Larmkartierung kénnen die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 un-
ter Beriicksichtigung einer reinen Wohnnutzung (tags 50 dB(A) und nachts 40 dB(A))
im Umfeld des Planbereichs nicht eingehalten werden. Tags liegen die Larmbelastun-
gen, die von der o6stlich verlaufenden Bundesautobahn A33 ausgehen, mit 55-60
dB(A) Uber den Orientierungswerten und entsprechen dem Larmpegelbereich Il. Die
Uberschreitung liegt allerdings unter 10 dB(A) und ein Maximalwert von 60 dB(A) wird
nicht Gberschritten, womit ungestorte Unterhaltungen in den ungeschiitzten Aul3en-
wohnbereichen grundsétzlich méglich sind. In den Nachstunden liegen die Uber-
schreitungen mit 50 bzw. 55 dB(A) deutlicher tber den Orientierungswerten. Deshalb
sind hier geeignete passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Aufgrund der weitreichenden Forderungen aus der Energieeinsparverordnung (EnEV)
an AuRRenbauteile von Wohngebauden sind jedoch in der Regel schon Fenster mit
mindestens der Schallschutzklasse 2 einzubauen. In den Larmpegelbereichen | bis 111
ist durch diese Warmeschutzanforderung das erforderliche Schallddmmmaf ebenfalls
erreicht. Der objektbezogene Nachweis obliegt dem zustandigen Architekten mit dem
Nachweis im Baugenehmigungsverfahren. Um allerdings Schlafraume und Kinder-
zimmer auch nachts ausreichend vor Verkehrslarm zu schiitzen und gleichzeitig eine
Beluftung dieser Raume zu gewabhrleisten, sind schallgedammte Liftungseinrichtun-
gen grundsatzlich dort erforderlich, wo der Grenzwert der Larmvorsorge von 49 dB(A)
nachts uberschritten wird. Dies ist im vorliegenden Fall in den Larmpegelbereichen
2 |l bei strallenlarmzugewandten Gebaudefassaden der Fall. Darauf kann im Einzel-
fall verzichtet werden, sofern die Liftung durch der Schallquelle abgewandte Fenster
sichergestellt werden kann.

Die Festsetzung von schallgeddmmten Luftungseinrichtungen fihrt nicht zu einer
Uibersteigerten Anforderung in Bezug auf die bauliche Nutzung der Geb&ude, da da-
von auszugehen ist, dass eine kontrollierte Wohnraumliftung bei modernen energie-
effizienten Wohngebauden zukiinftig zu einer Standardausstattung von Wohngebau-
den z&hlen wird.

3.2. Gewerbelarm

Die Bewertung des Gewerbeldrms erfolgt nach der TA Larm. Mal3geblicher Gewerbe-
larm wirkt auf den Planbereich nicht ein.
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4. Stadtebauliche Festsetzungen

4.1.

4.2.

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der integrierten Lage in einer gewachsenen Siedlungsstruktur ist an dieser
Stelle eine zusatzliche Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll. Analog zu der unmittel-
baren Nachbarbebauung wird im Planbereich ein reines Wohngebiet (WR) festge-
setzt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) definiert. Uber die Grundflachenzahl wird geregelt, wie groR
der Anteil der Grundstiicksflache ist, der versiegelt werden darf. Die GFZ beschreibt
die GroRe der zulassigen Geschossflachen (aller Vollgeschosse) in Relation zur
Grundstiicksgroi3e.

Um eine stadtebaulich sinnvolle und der Lage des Planbereichs angemessene stad-
tebauliche Dichte zu erreichen, werden fir den Anderungsbereich die Ausnutzungszif-
fern GRZ=0,4 / GFZ=0,8 festgesetzt.

Gebaude mit zwei Vollgeschossen sind aus energetischer Sicht glinstiger einzustufen
als Gebaude mit nur einem Vollgeschoss, da sie eine hthere Kompaktheit aufweisen.
Als Mal} fir die Kompaktheit eines Baukérpers findet das sog. A/V-Verhaltnis Anwen-
dung. Dabei gilt es, dass je kleiner die warmeubertragende Hullflache A im Verhéltnis
zum Gebaudevolumen V wird, desto weniger Warme verliert ein Gebaude bezogen
auf seine Nutzflache. Anzustreben ist somit grundsétzlich ein mdglichst niedriger A/V-
Wert. So ist z.B. beim Ubergang von einem auf zwei Vollgeschosse ein sehr starker
Ruckgang des A/V-Verhaltnisses zu verzeichnen, was letztendlich zu einer energe-
tisch optimierten Bauform fuhrt.

4.2.1. Gebaudehohen

Um zu verhindern, dass unmaf3stébliche Gebaudehtéhen zu nachbarschaftlichen
Spannungen innerhalb der Bestandssituation flihren, setzt der Bebauungsplan
maximale Gebaudehothen fest, die sich an dem umliegenden Siedlungszusam-
menhang orientieren.

Das Gelande des Anderungsbereichs liegt auf einer Hohe von ca. 73,0 m (ber
NHN. Durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 81,5 m Uber
NHN soll sichergestellt werden, dass sich kinftige Wohngebaude in den Sied-
lungszusammenhang einfugen.

ca.85m Gebéaudehdhe ca. 81,5 m iiber NHN

ca. 6,0m

ca.3,0m

Gelandehohe
ca. 73,0 m iber NHN

Systemschnitt Gebaudehdhen — ohne Maf3stab
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4.3. Bauweise

Die Festsetzung Uber die Bauweise regelt die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenz-
abstand einzuhalten.

Zur Anpassung an die vorhandene Nachbarschaft wird fir die zuséatzliche Bauflache
im Planbereich die offene Bauweise festgesetzt.

4.4. Sonstige Festsetzungen
4.4.1. Anzahl der Wohneinheiten

Durch die Reduzierung der Anzahl der zulassigen auf maximal zwei Wohneinhei-
ten fir Einzelhduser und eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte fiir Doppelh&duser
soll die Nutzungsintensitat auf moderate Weise eingeschrankt werden, um zu
verhindern, dass eine zu hohe und der Lage unangemessene Nutzungsdichte zu
stadtebaulichen Spannungen flhrt.

4.4.2. Dachbegrinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung bei Gebaudedachern mit
einer Dachneigung < 15° soll ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas ge-
leistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub und Schadstoffe aus der Luft fil-
tern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in den Sommer-
monaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserriick-
haltung eines begriinten Daches kann ein Grof3teil des jahrlichen Niederschlags-
wassers wieder verdunsten, wodurch die offentlichen Entwasserungssysteme
entlastet werden. Hierzu muss bei der extensiven Dachbegriinung allerdings eine
Substratméchtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausfuihrung kommen.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kdnnen
dieser Dachkonstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer
der Dachabdichtung, u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gu-
te gehalten werden. Durch Verdunstung des gespeicherten Regenwassers kann
sich das Raumklima der direkt darunterliegenden Raume im Sommer abkihlen,
so dass ggf. auf eine kostenintensive Klimaanlage verzichtet werden kann. Im
Winter lasst sich der Heizbedarf des Geb&udes zudem durch die isolierende Wir-
kung der Dachbegriinung senken. Unter gewissen Umstanden kann ein begrin-
tes Dach sogar neuen Lebensraum flr seltene Tier- und Pflanzenarten bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfiihrung der
Dachbegriunung (z. B. Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und
Moose) Rechnung getragen werden. Durch geringe Aufbauhdéhen moderner
Dachbegriinungen kénnen auch die statischen Anforderungen an die Dachtrag-
werke wirtschaftlich vertretbar dargestellt werden.

Von dieser Verpflichtung sind Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Ener-
gien (Photovoltaik, Solarthermie) genutzt werden sowie D&acher von Nebenanla-
gen und Garagen mit einer Dachflache, die 50 m?2 nicht Ubersteigt, ausgenom-
men.

5. Nachrichtliche Ubernanmen
5.1. Wasserschutzgebiet
Die von der Planung betroffenen Flachen liegen zum Teil im Wasserschutzgebiet der
Schutzzone lll. Bei der Planung und dem Bau neu entstehender Gebaude mussen die
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geltenden Nutzungsbeschrankungen beachtet werden, um dem Natur- und Boden-
schutz Rechnung zu tragen.

6. Malnahmen
6.1. Folgekosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung fihrt nicht zu einer Notwendigkeit einer Erweiterung der vorhan-
denen offentlichen Infrastruktur. Somit fallen keine direkten Folgekosten fir die Stadt
Osnabrick an.

D Umweltbelange

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 138 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Errichtung zusatzlichen Wohnraumes geschaffen werden. Das Baufenster liegt
innerhalb einer bestehenden Gartenflache mit einer nur geringen 6kologischen Wertigkeit und
einer sehr ginstigen bioklimatischen Ausgangssituation. Vor diesem Hintergrund und auch
angesichts der bestehenden sidlich gelegenen Bebauung fuhrt die Ausrichtung des geplanten
Baufensters, das sich quer zur Stromungsrichtung (NNO) der Kaltluft erstreckt, nicht zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen.

Hinsichtlich des Artenschutzes bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundlegenden
Bedenken gegen das Vorhaben, da mittels des Hinweises Nr. 6 sicher gestellt wird, dass
durch die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gem.
8§ 44 BNatSchG beruhrt werden.

Die geplante Anderung des Bebauungsplanes fiihrt insgesamt zu keinen erkennbaren erhebli-
chen Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Schutzgiter. Umweltbelange sind von der
Planung allenfalls unwesentlich berdhrt.

E Abwéagung der Umweltbelange

Die mit der Planung einhergehende mégliche Flachenversiegelung sowie der Verlust dkologi-
scher Wertigkeiten kénnen vor dem Hintergrund der méglichen Schaffung zusétzlichen Wohn-
raums als geringfligig eingestuft werden.

F Sonstige Angaben
1. Sozialvertraglichkeit

Die Bauleitplanung ermdglicht die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum im bestehenden
Siedlungsraum. Durch die Angebotsausweisung von Wohnraum kann dabei dem wach-
senden Druck auf dem Wohnungsmarkt und einer damit einhergehenden Verteuerung von
Wohnraum entgegengewirkt werden.

Die Verdichtung von Siedlungsbereichen fiihrt zwar in der Regel zu Veranderungen im so-
zialen Umfeld bestehender Wohnsituationen, allerdings versucht die vorliegende Bauleit-
planung die Verdichtung auf ein sozialvertragliches Mald zu reduzieren und den sozialen
Frieden im Planbereich sowie im Umfeld des Planbereichs zu wahren.

2. Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 1.290 m2
Bauflachen: ca. 1.290 mz
davon Wohngebiete (WA): ca. 1.290 mz
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