Stadt Osnabruck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 309 - Am Kronenpohl/Birkenallee - 13. Anderung
(beschleunigtes Verfahren)

Begriindung zum Entwurf
Stand: 06.08.2019

A Rahmenbedingungen
1. Planungsanlass

Mit der 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 309 — Am Kronenpohl / Birkenallee — wird unter
Wahrung der stadtebaulichen Ordnung beabsichtigt, fiir den Innenbereich eines vorhandenen
Wohnquartiers im Stadtteil Atter zusatzliche Bebauungsmoéglichkeiten auf hierzu geeigneten
Grundstiicken im Planbereich zu schaffen. Zukinftig sollen Wohngeb&ude in zweiter Baureihe
auf den planbetroffenen Grundsticken zulassig sein.

Das Planerfordernis resultiert aus der Tatsache, dass fir eine vertragliche stadtebauliche
Nachverdichtung geeignete Flachen im Planbereich vorhanden sind, das notwendige Bau-
recht hierfir allerdings bislang fehlte. Das aktuelle Entwicklungsinteresse bei einem Teil der
Planbetroffenen soll genutzt werden, um die Schaffung von zusatzlichen Wohneinheiten im
Stadtgebiet zu beschleunigen.

1.1.  Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 05.09.2017 die Aufstellung der 13. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 309 im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen. Die Offentlichkeit hatte vom 11.09.2017 bis zum 06.10.2017 die Még-
lichkeit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung zu unterrichten und sich zu der Planung zu auf3ern.

Die Bauleitplanung umfasst eine Gesamtflache von ca. 3.318 m?. Die festgesetzte Grundfla-
che im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt weniger als
20.000 m2. Parallel zu dieser Bauleitplanung wurden oder werden keine weiteren Bebauungs-
plane in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt,
wodurch eine Gesamtgrundflache von 20.000 m? Gberschritten werden wirde.

Durch die Bauleitplanung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer UVP-
Pflicht gemall Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bestehen nicht. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Damit und mit der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine Mal}-
nahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung in ,Zweiter Reihe“) handelt, sind die Voraus-
setzungen fir die Anwendung des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungsplane der In-
nenentwicklung - erflllt. Das beschleunigte Verfahren gemal’ § 13a BauGB erfolgt nach den
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB.
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Bei der Durchfiihrung von Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 BauGB (frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit) und § 4 Absatz 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Behérden) abgesehen.
Die Offentlichkeit hat stattdessen die Mdglichkeit, sich iber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung zu aulRern.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht, von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen.

1.1.1. Rahmenvorgaben fir die Baulandentwicklung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die planungsrechtliche Grundlage fir die Errichtung
von weniger als acht zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen. Nach dem Ratsbeschluss vom
12.06.2018 zu den ,Rahmenvorgaben flir die Baulandentwicklung® wird die Stadt Osnabrick
Bebauungsplanverfahren fur den Bau neuer Wohnungen u. a. nur dann einleiten, wenn sich
die Eigentumer bzw. Investoren verpflichten, bei der Schaffung von acht oder mehr Wohnein-
heiten bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Da der vorliegenden Bauleitplanung kein Vorha-
ben zugrunde liegt, das fur sich alleine genommen bereits acht oder mehr Wohneinheiten um-
fasst, finden hier die ,Rahmenvorgaben fir die Baulandentwicklung“ keine Anwendung.

2. Ausgangssituation
2.1. Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Atter und umfasst die Grundstiicke Birkenallee 44
und 46. Die GroRRe des Planbereichs betragt ca. 3.318 m2.

2.2. Bestandsanalyse

Die Grundstiicke Birkenallee 44 und 46 weisen eine eingeschossige Bebauung auf. Die riick-
wartigen Bereiche der Grundstlicke werden als Gartenflache genutzt. Die umliegende Umge-
bung zeichnet sich westlich der Birkenallee sowohl durch kleinteilige Wohnbebauung, haupt-
sachlich durch Einfamilienh&user, als auch durch gréRere Gewerbeflachen aus. Ostlich der
Birkenallee befinden sich Giberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen.

In einer Entfernung von ca. 1 km zum Planbereich befindet sich der Verkehrslandeplatz Atter-
heide. Hier dirfen Flugzeuge mit einem Abfluggewicht bis zu 5,7 Tonnen starten und landen.

2.3. Planerische Ausgangslage
2.3.1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt den Planbereich als
gemischte Bauflache dar.

Bebauungsplane sind gemal § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln (Entwicklungsgebot). Die vorliegende Bauleitplanung entspricht dem Entwick-
lungsgebot. Eine Anpassung des wirksamen Flachennutzungsplans ist damit nicht erforder-
lich.

2.3.2. Berucksichtigung okologischer Belange

In seiner Sitzung am 08.07.2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte "0kologische
Standards in der Bauleitplanung" beschlossen. Diese Standards sollen nach Abwagung im
Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan konkretisiert werden.
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2.3.3. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fir die Ermittlung des Bedarfs an offentlichen Kinderspielplatzflachen ist das ,Gesamtstadti-
sche Spielplatzkonzept” (2009) der Stadt Osnabrlick heranzuziehen.

2.4. Rechtliche Ausgangslage
2.4.1. Bebauungsplan

Der Planbereich befindet sich innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 309 —
Am Kronenpohl / Birkenallee -, welcher am 21.11.1980 erstmals in Kraft getreten ist und zu-
letzt am 08.03.2002 in einem Teilbereich geandert worden ist.

Der von der Planung betroffene Bereich ist als Mischgebiet (MI) mit einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 0,5 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf | begrenzt. Zudem sieht der
Bebauungsplan fir den Planbereich die offene Bauweise vor.
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 309 — Am Kronenpohl / Birkenallee —

2.4.2. Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll gemal § 1a BauGB sparsam und schonend umgegangen werden.
Demnach ist die Bodenversiegelung auf ein Minimum zu reduzieren.

2.5. Sonstige Belange
2.5.1. Eigentumsverhaltnisse

Die von der Planung betroffenen Grundstiicke befinden sich im Privateigentum.

B Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Reali-
sierung zusatzlicher Wohneinheiten durch die Bebauung in zweiter Reihe und einer damit ver-
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bundenen héheren Ausnutzung der Grundsticksflachen im Planbereich zu schaffen. Durch
die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sichergestellt werden, ohne die Wohnqualitat im Siedlungsbereich zu beeintrachtigen.
Die Planung verfolgt die Zielsetzung zusatzliches Bauland auszuweisen, ohne daflir Flachen
des offenen Landschaftsraumes in Anspruch zu nehmen.

C Planungsinhalt
1. Stadtebauliche Grundidee

Die stadtebauliche Grundidee besteht darin, die wohnbaulich genutzten Grundstiicke im Plan-
bereich fiir eine zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe planungsrechtlich zu qualifizieren. Auf
diesen Flachen sind bis zu zweigeschossige Baukorper vorgesehen, die die Realisierung von
jeweils bis zu zwei Wohneinheiten je entstehendem Gebaude ermdglichen.

Die ErschlieBung der Wohnbebauung in zweiter Reihe soll Gber die vorderliegenden Grund-
stlicksbereiche erfolgen. Die Herstellung einer 6ffentlichen ErschlieRungsstralle, welche in die
Grundstucksbereiche hineinfihrt, stellt sich aufgrund der GréRe des Planbereichs als nicht
umsetzbar dar. Durch die vorgesehene privatrechtliche Erschlielung rickwartiger Grund-
stucksbereiche konnen vorhandene Freibereiche weitgehend erhalten bleiben und eine zu-
satzliche Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} beschrankt werden. Sollten bestehende
Grundstlicke geteilt werden, ist zur Sicherstellung der ErschlieRung in Form eines Wegerechts
eine Grunddienstbarkeit oder eine Baulast einzutragen.

Bebauungs- und ErschlieBungskonzept (ohne Mal3stab)

Seite: 4/10



Bebauungsplan Nr. 309 - Am Kronenpohl/Birkenallee - 13. Anderung (beschleunigtes Verfahren)

1.1.  Planungsalternativen

Aufgrund der Bestandssituation in Bezug auf Nutzung, Bebauung und Eigentumsverhaltnisse
bietet sich keine von einer Wohnnutzung abweichende Anderung an. Eine alternative Er-
schlieBung hat sich als nicht darstellbar herausgestellt, so dass als grundlegende Alternative
zur vorliegenden Planung ein Verzicht auf eine Nachverdichtung und die Beibehaltung der
heutigen Situation verbleibt.

2. ErschlieBung
2.1.  Verkehrliche ErschlieRung

Der Planbereich liegt an der Birkenallee. Die Erschliefung der rickwartigen Grundstlicksbe-
reiche soll Uber die vorderliegenden Grundstlicke erfolgen. Eine diesbezligliche Nutzung muss
durch Baulasten, Miteigentum oder personliche Dienstbarkeiten gesichert werden. Einer un-
verhaltnismaRigen Belastung einzelner Anwohner durch zusatzlich entstehende Verkehre wird
dabei durch die Begrenzung der Wohneinheiten pro Gebaude entgegengewirkt.

2.2.  Technische Erschlief3ung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitdt und Trinkwasser kann Utber einen Anschluss
an das vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung im Planbereich richtet sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Gas- und Wasserfaches e. V. ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung®. Das Trinkwassernetz ist nach dem Trinkwasserbedarf ausgelegt
und kann somit nur bedingt zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung herangezogen
werden. Kann in einem konkreten Fall der Loschwasserbedarf durch das 6ffentliche Trinkwas-
serrohrnetz nicht erreicht werden, sind nach Absprache mit der Feuerwehr Osnabrick, Ab-
schnitt Vorbeugender Brandschutz, zusatzliche MalRnahmen zur Sicherstellung der Ldsch-
wasserversorgung erforderlich.

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

Durch die geplante Bebauung entsteht auf Grund der zuséatzlichen Flachenversiegelung ein
Mehrabfluss von Niederschlagswasser. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem je-
weiligen Grundstiick zur Versickerung zu bringen, da sich kein Regenwasserkanal in der Bir-
kenallee befindet.

2.3. Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Planbereichs befinden sich 6ffentlich gewidmete Wege im Sinne des § 68 Ab-
satz 1 Satz 2 Telekommunikationsgesetz (TKG), in denen Betreiber 6ffentlicher Telekommu-
nikationsnetze ihre den offentlichen Zwecken dienende Telekommunikationslinien verlegen
kénnen.

Der Planbereich liegt innerhalb des Einzugsbereichs des 6ffentlichen Kinderspielplatzes an
der Karl-Barth-Stral3e.

3. Immissionsschutz

Fir stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu be-
ricksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Diese Orientierungswerte
sind eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu berlcksichtigenden Ziele des
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Schallschutzes und somit die Folgerung aus § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
und § 1 Absatz 5 BauGB.

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

Mischgebiete (Ml) tags: 60 dB(A) nachts: 50/45 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeit-
larm sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten.

3.1.  Verkehrslarm
Die Bewertung des Verkehrslarms allgemein erfolgt nach der DIN 18005.

Nach Auswertung der strategischen Larmkarten der Stadt Osnabriick ist nicht von einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (MI) auszugehen. Die
durch die Nachverdichtung zu erwartende Verkehrszunahme fiihrt im Verhaltnis zu der beste-
henden Verkehrssituation zu keiner wesentlichen Erhdhung der Larmbelastung.

Der Planbereich liegt in der Einflugschneise des Verkehrslandeplatzes Osnabriick Atterheide.
Von den im Zusammenhang mit dem Verkehrslandeplatz stehenden Gerauschemissionen
geht keine stérende Larmbelastung fir eine zusatzliche Wohnbebauung aus. Relevanter Um-
gebungslarm gemal der Richtlinie 2002/49/EG (ULR) ist durch den Verkehrslandeplatz nicht
zu erwarten.

3.2. Gewerbeldarm
Die Bewertung des Gewerbelarms erfolgt nach der TA Larm.

Mafgeblicher Gewerbelarm, der eine stdrende Auswirkung auf eine zusatzliche Bebauung
nehmen konnte, wirkt auf den Planbereich nicht ein.

4. Stadtebauliche Festsetzungen
4.1.  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 309 setzt flr das Plangebiet den Gebietscharakter eines Mischgebiets
fest. Da in dem Gebiet sowohl gewerbliche als auch wohnbauliche Nutzungen vorhanden
sind, stellt die Festsetzung eines Mischgebiets sicher, dass keine negativen Auswirkungen
von einer Nutzung auf die jeweils andere ausgehen.

Durch die Festsetzung als Mischgebiet soll eine vertragliche und stadtebaulich vertretbare
Nachverdichtung im Anderungsbereich gewahrleistet werden, ohne dass der bestehende Cha-
rakter des Gebiets maligeblich verandert wird.

4.2. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) definiert. Uber die Grundflachenzahl wird geregelt, wie groR der Anteil der
Grundstucksflache ist, der versiegelt werden darf. Die GFZ beschreibt die Grofie der zulassi-
gen Geschossflachen (aller Vollgeschosse) in Relation zur GrundstlicksgroRle.

Um eine stadtebaulich sinnvolle und der Lage des Planbereichs angemessene Dichte zu er-
reichen, werden im Anderungsbereich fiir das bestehende Mischgebiet entlang der Birkenallee
die Ausnutzungsziffern GRZ 0,4 / GFZ 0,8 sowie fir die rickwartigen Grundstlicksbereiche
(Bebauung in zweiter Reihe) die Ausnutzungsziffern GRZ 0,35 / GFZ 0,7 festgesetzt. Diese
Festsetzung einer leicht herabgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahl wird getrof-
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fen, um die stadtebauliche Dichte im Vergleich zur Vorderbebauung zuriickzunehmen und
damit nachbarschaftliche Spannungen zu minimieren.

Im Planbereich werden zwei Vollgeschosse zugelassen, da dies oftmals zu energetisch gins-
tigeren Bauformen fihrt. Gebaude mit zwei Vollgeschossen sind aus energetischer Sicht
gunstiger einzustufen als Gebaude mit nur einem Vollgeschoss, da sie eine hohere Kompak-
heit aufweisen.

4.2.1. Gebaudehohen

Um zu verhindern, dass unmalRstabliche Gebaudehbéhen zu nachbarschaftlichen Spannungen
innerhalb der Bestandssituation fiihren, setzt der Bebauungsplan maximal zulassige Gebau-
dehdhen fest, die sich an dem umliegenden Siedlungszusammenhang orientieren.

Das Gelande des Anderungsbereichs liegt auf einer Héhe von 61,5 m (iber NHN. Durch die
Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe von 70 m tGber NHN soll sichergestellt werden,
dass sich kiinftige Wohngebaude in den Siedlungszusammenhang einfiigen.

4.3. Bauweise

Die Festsetzung Uber die Bauweise regelt die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenzabstand
einzuhalten.

Flr die zusatzlichen Bauflachen in zweiter Reihe wird die offene Bauweise gemafl § 22 Ab-
satz 2 BauNVO mit der Einschrankung auf Einzel- und Doppelhduser festgesetzt. Diese Bau-
weise entspricht dem angrenzenden Bestand sowie dem mit der vorliegenden Bauleitplanung
verfolgtem stédtebaulichen Konzept. Somit wird im Anderungsbereich ein der ndheren Umge-
bung entsprechendes aufgelockertes Bebauungskonzept mit Einhaltung eines seitlichen
Grenzabstandes sichergestellt.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Planbereich werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Die Festsetzung von Baulinien ist aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich.

4.5. Sonstige Festsetzungen
4.5.1. Anzahl der Wohneinheiten

Um den vorhandenen Siedlungscharakter zu wahren und die Beeintrachtigung der Vorderlie-
gergrundstiicke durch zusatzlichen Zu- und Abfahrtsverkehr der Hinterliegergrundstiicken zu
minimieren, ist eine zuklnftige Nachverdichtung in zweiter Reihe insbesondere durch die Be-
grenzung der Wohneinheiten zu steuern. Durch die Reduzierung der Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten in den rickwartigen Grundstiicksbereichen (Ml 2) auf maximal zwei Wohnein-
heiten pro Einzelhaus und eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte soll die Nutzungsintensitat
auf moderate Weise eingeschrankt werden, um zu verhindern, dass eine zu hohe und der
Lage unangemessene Nutzungsdichte zu stadtebaulichen Spannungen fihrt.

4.5.2. Dachbegrinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung bei Gebaudedachern soll ein Beitrag
zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub und
Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in
den Sommermonaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserruck-
haltung eines begriinten Daches kann ein Grof3teil des jahrlichen Niederschlagswassers wie-
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der verdunsten, zumal das Regenwasser aufgrund der fehlenden Regenwasserkanalisation in
der Birkenallee ohnehin auf den jeweiligen Baugrundstiicken innerhalb des Planbereichs zur
Versickerung gebracht werden muss (vgl. Kap. C 2.2.). Hierzu muss bei der extensiven Dach-
begriinung allerdings eine Substratmachtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausfiihrung kom-
men.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kdnnen dieser Dach-
konstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung,
u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gute gehalten werden. Durch Ver-
dunstung des gespeicherten Regenwassers heizen sich darunterliegende Raume im Sommer
nicht so stark auf, wahrend die isolierende Wirkung der Dachbegriinung im Winter den Hei-
zenergiebedarf senkt. Unter gewissen Umstanden kann ein begriintes Dach sogar neuen Le-
bensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfiihrung der Dachbegriinung
(z. B. Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und Moose) Rechnung getragen
werden.

Durch die Befreiung fur Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik,
Solarthermie) genutzt werden, wird mit der Festsetzung die Moéglichkeit geschaffen, alternativ
einen Beitrag zum globalen Klimaschutz zu leisten und gleichzeitig eine rentable und zu-
kunftssichere Energieversorgung des Gebaudes sicherzustellen. Photovoltaik- und solarther-
mische Anlagen erzeugen Strom bzw. Warme und ersetzen dadurch die konventionelle Ener-
gieerzeugung, die oftmals mit hohen klimaschadlichen Treibhausgasemissionen verbunden
ist. Die statischen Anforderungen an die Dachtragwerke sind fir Solaranlagen nicht hoher als
die des Grundachs.

Eine Kombination aus Dachbegrinung und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist
ebenfalls moglich und aus 6kologischer Sicht wiinschenswert. Da Grindacher fir eine niedri-
gere Umgebungstemperatur im Vergleich zu nicht begriinten Dachflachen sorgen, kénnen sie
sich positiv auf den Wirkungsgrad und somit dem Stromertrag von Photovoltaikanlagen aus-
wirken. Auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kann eine Kombination von Dachbegru-
nung und Solaranlage demnach durchaus sinnvoll sein.

4.5.3. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um zukiinftig erforderliche Einrichtungen und Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager au-
Rerhalb offentlicher Flachen dauerhaft zu sichern sowie die verkehrliche Erreichbarkeit der
Wohngebaude in zweiter Reihe sicherzustellen, sind die betroffenen Privatgrundstlicke bei
Bedarf mit beschrankten persoénlichen Dienstbarkeiten gem. § 1090 Birgerliches Gesetzbuch
(BGB) oder mit entsprechenden Baulasten zu belasten.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 Abs. 6 Niedersachsische Bauordnung (NBauO), in der zurzeit gultigen Fassung,
sind im Bebauungsplan értliche Bauvorschriften als Festsetzung aufgenommen.

5.1. Dacher

Fir das Mischgebiet 2 (MI 2) wird eine Dachneigung von maximal 15° festgesetzt, um die Re-
alisierung von Grindachern bzw. Anlagen zur Solarenergiegewinnung sicherzustellen. Mit
dieser Festsetzung soll neben 6kologischen und stadtklimatischen Belangen insbesondere
auch den Belangen der Niederschlagswasserbewirtschaftung Rechnung getragen werden
(vgl. Kap. C 4.5.2. und 5.2.).
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5.2. Regenwasserbewirtschaftung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist - unbeschadet der Rechte
Dritter - Gber naturnah gestaltete Versickerungsmulden (und/oder Rigolen und/oder Versicke-
rungsschachte) auf dem jeweiligen Baugrundstiick zur Versickerung zu bringen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung zu
bringen, da im Bereich der Birkenallee keine Regenwasserkanalisation vorhanden ist, an die
der Planbereich unmittelbar angeschlossen werden konnte.

6. Kennzeichnungen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach § 9 Absatz 5 BauGB sollen insbesondere die Bau-
herren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer eventuellen Bebauung darauf
einrichten kénnen.

6.1. Kampfmittelverdachtsflachen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Planbereichs keine Kampfmittelverdachts-
falle bekannt. Die Ergebnisse der Beteiligung der Behdérden im Rahmen der Bauleitplanung
sind jedoch abzuwarten. Im Bebauungsplan ist vorsorglich der Hinweis aufgenommen worden,
dass Kampfmittelfunde im Planbereich grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden kénnen.

7. MaBnahmen
7.1.  Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieser Bebauungsplananderung ist keine grundsatzliche Neuordnung der
Grundbesitzverhaltnisse durch bodenordnende MalRnahmen erforderlich.

7.2.  Folgekosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung flhrt nicht zur Notwendigkeit einer Erweiterung der vorhandenen o&ffentli-
chen Infrastruktur. Somit fallen keine direkten Folgekosten fir die Stadt Osnabrick an.

D Umweltbelange

Mit der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 309 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Errichtung zusatzlichen Wohnraumes geschaffen werden. Das neue, westli-
che Baufenster erstreckt sich Uber eine bestehende Gartenflache mit einer nur geringen 6ko-
logischen Wertigkeit und einer sehr giinstigen bioklimatischen Ausgangssituation. Die partielle
Versiegelung anthropogen Uberformter Béden wird als unterhalb der Erheblichkeitsschwelle
liegend eingeschatzt.

Hinsichtlich des Artenschutzes bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundlegenden
Bedenken gegen das Vorhaben, da mittels der Hinweise Nr. 6 und 7 sichergestellt wird, dass
durch die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem.
§44 BNatSchG berlihrt werden. Die geplante Anderung des Bebauungsplanes fiihrt insgesamt
zu keinen erkennbaren erheblichen Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Schutzgdter.
Umweltbelange sind von der Planung allenfalls unwesentlich berthrt.
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E Abwagung der Umweltbelange

Die mit der Planung einhergehende mégliche Flachenversieglung sowie der Verlust 6kologi-
scher Wertigkeiten kénnen vor dem Hintergrund der méglichen Schaffung zusatzlichen Wohn-
raums als geringfligig eingestuft werden.

F Sonstige Angaben
1. Sozialvertraglichkeit

Die Bauleitplanung erméglicht die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im bestehenden
Siedlungsraum. Durch die Angebotsausweitung von Wohnraum kann dabei dem wachsenden
Druck auf dem Wohnungsmarkt und einer damit einhergehenden Verteuerung von Wohnraum
entgegengewirkt werden.

Die Verdichtung von Siedlungsbereichen fihrt zwar in der Regel zu Veranderungen im sozia-
len Umfeld bestehender Wohnsituationen, allerdings versucht die vorliegende Bauleitplanung
die Verdichtung auf sozialvertragliches Mal} zu reduzieren, um den sozialen Frieden im Um-
feld des Planbereichs zu wahren.

2, Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 3.318 m?

Bauflachen: ca. 3.318 m?

davon Mischgebiete (Ml): ca. 3.318 m?
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