Stadt Osnabruck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 613 - ostlich Johannes-Prassek-Weg / nordlich
Regenruckhaltebecken - (vorhabenbezogener Bebauungsplan im
beschleunigtes Verfahren)

Begriindung zum Entwurf
Stand: 27.09.2019

A Rahmenbedingungen

1. Planungsanlass

Das Bebauungsplangebiet Nr. 613 — 6stlich Johannes-Prassek-Weg / ndrdlich Regenrtckhal-
tebecken — befindet sich im Stadtteil Haste. Das Plangebiet ist mit dem Hauptgebaude der
ehemals landwirtschaftlichen Hofstelle Marten sowie einigen kleineren Nebengebauden be-
baut. Das Hauptgebaude wird bereits seit vielen Jahren insbesondere von Studenten be-
wohnt. Allerdings ist die gesamte Bausubstanz auf dem Gelande in einem eher schlechten
Zustand.

Planungsanlass sind die konkreten Planungsabsichten eines Vorhabentragers zur Errichtung
von insgesamt fiinf Doppelhdusern sowie einem Mehrfamilienhaus nach Beseitigung der der-
zeit noch aufstehenden Bestandsbebauung. Allerdings besteht derzeit fiir die Errichtung meh-
rerer Wohngebaude an diesem Standort kein Baurecht, da kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vorliegt.

Deshalb hat die Objektgesellschaft Hof Marten GmbH am 14.02.2018 gemal § 12 Absatz 2
BauGB die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans bei der Stadt Osnabriick
beantragt. Die Stadt Osnabrick hat sich im Rahmen ihres pflichtgemaRen Ermessens zur
Einleitung des Bebauungsplanverfahrens entschieden, um die ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzte Hofstelle einer stadtebaulich nachhaltigen und zeitgemafRen Nachnutzung zuzufiihren.
Mit Schreiben vom 13.09.2018 wurde der Stadt Osnabrick mitgeteilt, dass die Vorhabentrage-
rin gewechselt hat. Die DS Projektentwicklungsgesellschaft mbH Dieckmann/Scholle hat die
Flachen von der urspringlichen Vorhabentragerin erworben. Die Planung des Vorhabens
wurde allerdings ohne Anderungen weitergefihrt.

Da sich im ndheren und im weiteren Umfeld der ca. 0,95 ha groRen Plangebietsflache viele
offentliche und private Infrastruktureinrichtungen wie z.B. Kindergarten, Schulen, Geschéfte,
Praxen, Banken, o. a. befinden und eine Stadtbusanbindung vorhanden ist, ist dieser Standort
fur eine Wohnbebauung sehr gut geeignet. Seitens der Stadt Osnabrick besteht ein Interes-
se, diese mindergenutzte innerstadtische Flache mdglichst schnell einer stadtebaulich sinnvol-
len und umgebungsvertraglichen Nachnutzung zuzufihren.

1.1 Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 10.04.2018 die Einleitung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 613 — 6stlich Johannes-Prassek-Weg / nérdlich Regen-
rickhaltebecken — im beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen. Die Offentlichkeit hatte vom 14.05.2018 bis zum 08.06.2018 die Mdglichkeit, sich
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu dufRern.
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Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 9.500 m?. Die im Bebauungsplan festge-
setzte Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragt
weniger als 20.000 m?. Parallel zu dieser Bauleitplanung wurden oder werden keine weiteren
Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt, wodurch eine Gesamtgrundflache von 20.000 m? Gberschritten werden wirde.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer UVP-
Pflicht gemal Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen 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 Malf3-
nahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung bzw. Wiedernutzbarmachung einer minderge-
nutzten ehemaligen Hofstelle) handelt, sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungsplane der Innenentwicklung - erfullt. Das be-
schleunigte Verfahren gemaf § 13a BauGB erfolgt nach den Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens gemaR § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Bei der Durchfiihrung von Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Absatz 1 BauGB (friihzeitige 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 mehr 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 ein Vorhaben
zugrunde liegt, das fir sich alleine genommen bereits acht oder mehr Wohneinheiten umfasst,
finden hier die ,Rahmenvorgaben fir die Baulandentwicklung“ Anwendung.

Der Investor hat sich verpflichtet, fur das Plangebiet einen Anteil 15 % an preisgebundenem
Wohnraum bzw. an verglnstigten Grundstiicken zu schaffen. Diese Verpflichtung wird im
Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgeschrieben und
genauer geregelt.

2. Ausgangssituation
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Haste und liegt 6stlich des Johannes-Prassek-Wegs.
Die Plangebietsgrofie betragt ca. 0,95 ha.

Im Umfeld befinden sich Kindergarten, Schulen, Sportstatten, Nahversorgungseinrichtungen,
Spielplatze etc. Deshalb kann dieser Standort als stadtebaulich integriert angesehen werden
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und ist gut fir die Entwicklung eines familiengerechten aber auch generationeniibergreifenden
Wohnraumangebots geeignet.

2.2 Bestandsanalyse

Der Bereich einer ehemaligen Hofstelle stdlich der Kindertagesstatte und der Christus-Konig-
Kirche an der Bramstral3e in Haste ist derzeit mit einem Hauptgebaude und mehreren Neben-
gebauden bebaut, deren baulicher Zustand nicht mehr heutigen Anforderungen entspricht. Die
Anlage mit ihren Nebengebauden bietet derzeit Wohnraum fir insgesamt 28 Studenten in
Einzelappartements und einer 6-er-WG am Kopfende des Haupthauses.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt zwischen der Christus-Konig-Kirche mit Pfarrheim und
Pfarrhaus sowie dem Kindergarten von der Bramstral3e aus. Westlich des Johannes-Prassek-
Wegs, der als Fuld- und Radweg zum Nettebad sowie weiter Uber den Stadtteil Sonnenhigel
in Richtung Innenstadt fiihrt, befindet sich eine weitere ehemalige Hofstelle. Ostlich grenzt
eine FuBball- und Tennisanlage, im Siden ein Regenrlickhaltebecken an.

Ortsbildpragend ist die Allee, die von Norden (aus Richtung der Bramstral3e) kommend, auf
die ehemalige Hofstelle zufuihrt. Es ist beabsichtigt, diese zu erhalten.

2.3 Planerische Ausgangslage
2.3.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Osnabriick ist das Plangebiet teilweise als
Grinflache, teilweise als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Da im Bebauungsplan ein
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird, wird der Flachennutzungsplan gemall § 13a
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst und zukiinftig als Wohnbauflache dargestellt.

| ~m—— v o———

berichtigte Darstellung bisherige Darstellung

2.3.2 Okologische Standards in der Bauleitplanung

In seiner Sitzung am 03.09.2019 hat der Rat der Stadt Osnabriick die Ergédnzung der soge-
nannten "6kologischen Standards in der Bauleitplanung" (Ratsbeschluss vom 08.07.2008)
beschlossen. Diese Standards sollen nach Abwagung im Einzelfall fir den einzelnen Bebau-
ungsplan 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

Fir das Plangebiet liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

2.4.2 Grundbesitz

Die im Plangebiet gelegenen Flachen befinden sich im Privatbesitz.

2.4.3 Uberschwemmungsgebiet

Bei der Planung ist sichergestellt, dass der festgestellte Uberschwemmungsbereich der Nette
nicht tangiert wird.

2.4.4 Landschaftsschutzgebiet

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht die Inanspruchnahme eines ca. 15 m breiten
Streifens noérdlich der Nette-Seen vor, der zum Landschaftsschutzgebiet Nettetal gehort. Die
Léschung des Landschaftsschutzes auf dem ca. 2.050 m? groRen Grundstiicksteil ist daher
erforderlich.

3. Untersuchungen
In Rahmen der Bauleitplanung wurden die folgenden Untersuchungen durchgefiihrt:
e Schalltechnischer Bericht (Zech Ingenieurgesellschaft GmbH, 07.08.2017)

e erganzende Stellungnahme zum schalltechnischen Bericht (Zech Ingenieurgesellschaft
GmbH, 09.04.2019)

o Wasserwirtschaftliche Vorplanung (IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, 22.05.2019)

¢ Bodenfunktionsbewertung (Prof. Dr. H. Meuser, Bodenschutz und Bodensanierung,
Juni 2018)

¢ Artenschutzbeitrag (IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, 11.06.2018)
e Brutvogelkartierung (IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, 13.07.2018)

o Fachgutachten Fledermause (Axel Donning Buro flir Faunistische Erfassungen,
15.05.2016)

e Landschaftsokologischer Fachbeitrag (IPW Ingenieurplanung Wallenhorst, 22.05.2019)

B Planungsziel

Ziel der Stadt Osnabriick ist es, bedarfsgerechte Grundstiicks- und Wohnungsangebote flr
maoglichst breite Bevdlkerungskreise zur Verfiigung zu stellen. Aus diesem Grund ist es erfor-
derlich, einen Bebauungsplan aufzustellen. Um die stadtebaulich sensible Lage ausreichend
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zu bertcksichtigen, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erstellt. Dabei werden im
Vorhaben- und Erschliefungsplan sowie im Durchflihrungsvertrag Details genauer festgelegt.

Die speziellen ortlichen Gegebenheiten des Plangebiets sollen Berlicksichtigung finden, damit
hier ein kleines stadtisches Wohnquartier mit einem individuellen, unverwechselbaren Charak-
ter entsteht:

- zentrale Lage im Stadtteil Haste in unmittelbarer Nachbarschaft zu vielen Nahversor-
gungs-, Dienstleistungs- sowie Sport- und Freizeitangeboten

- angrenzende Netteaue / nahegelegener Griinzug an der ehemaligen Landwehr

- Erhalt des Hofstellencharakters mit alter Eichenallee und Bruchsteinmauern

C Planungsinhalt
1. Stadtebauliche Grundidee

Stadtebauliche Grundidee ist es, den Hofcharakter der Anlage zu erhalten. Das Hauptgebau-
de soll durch den Neubau eines 2-geschossigen Mehrfamilienhauses mit Staffelgeschoss mit
13 Wohneinheiten ersetzt werden. Die Stellplatze fiur die Bewohner befinden sich unter dem
Gebaude in einer Tiefgarage. Um das Hauptgebaude platziert finden sich finf Doppelhduser
mit eigenem kleinem Garten. Mit einer 1-geschossigen Bauweise plus Staffelgeschoss ordnen
sie sich dem Hauptgebaude unter und erinnern somit an die einst den Hof umgebenden (Ne-
ben-)Gebaude. Auch hier befinden sich die zugehoérigen Stellplatze innerhalb der Gebaude.
Somit bleibt der einstige Charakter, der dieses Grundstiick gepragt hat, erhalten.

Auch der alte Baumbestand wird weitestgehend erhalten, sodass die neuen Gebaude in einer
nach wie vor eher landlich bzw. landschaftlich gepragten Umgebung angeordnet sind. Die
vorhandene alte Eibe auf dem Grundstlick wird in einen kleinen Quartiersplatz integriert. Die
Eibe sowie weitere alte Hofbaume und die Allee sind im Bebauungsplan als zu erhalten fest-
gesetzt.

1.1 Planungsalternativen

Aufgrund der Bestandssituation in Bezug auf Nutzung, Bebauung und Eigentumsverhaltnisse
bietet sich keine andere als eine wohnbauliche Nutzung des Plangebiets an. Eine alternative
Erschlielung tber den Johannes-Prassek-Weg ware nicht moglich.

1.2 Solarenergetische Ausrichtung

Gemal Beschluss des Rates der Stadt Osnabrick vom 08.07.2008 sollen Bebauungsplane
fur Wohngebiete einer solarenergetischen Prifung unterzogen werden.

Dabei soll das solarenergetische Bewertungsprogramm GOSOL zur Anwendung kommen.
Grundsatzlich sollen dabei unter Berticksichtigung der anderen planerischen Belange Werte
fur solare Energiegewinne von mehr als 75 % angestrebt werden.

Das Vorhaben verfolgt trotz hoher baulicher Dichte eine weitgehende Ausrichtung der Haupt-
fassaden der Wohnhauser nach Stden und minimiert durch die Einhaltung von ausreichenden
Abstandsflachen die gegenseitige Verschattung. Aufgrund der Bestandsbaume im sidlichen
Bereich (Baume im Bereich der Netteaue) kommt das Bewertungsprogramm GOSOL auf ei-
nen Wert von ca. 71 % maximal mogliche solare Energiegewinne. Dabei betragt der Verlust
durch die Baumverschattung ca. 23% fur die sudlichen Gebaude (ansonsten ca. 94% flr diese
Gebaude). Die beiden nérdlichen Gebaude haben aufgrund der Dichte etwas eingeschrankte
Werte (81% bzw. 76%).

Um noch héhere %-Werte zu erreichen, ware eine geringere bauliche Dichte bzw. der Verlust
des Baumbestands erforderlich. Vor dem Hintergrund der geltenden Beschlusslage des Rates
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zur Schaffung maoglichst vieler Wohneinheiten bei gleichzeitig geringer Flachenverfligbarkeit,
wird das solarenergetische Potenzial des Bebauungsplans als ausreichend bewertet. Der vor-
handene Baumbestand tragt erheblich zur 6kologischen Qualitadt des Wohnquartiers bei, da-
her wird die Einschrankung des solarenergetischen Potenzials an dieser Stelle hingenommen.

2. ErschlieBung
2.1 Verkehrliche Erschlieung

Verkehrlich soll dieser Bereich zukinftig Uber die bestehende Wegeparzelle, die im Teileigen-
tum des Grundstlickseigentimers steht, erschlossen werden. Innerhalb des Plangebiets sind
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt, die neben der ErschlieBungsfunktion fur die geplanten
Wohngebaude auch eine verkehrsgerechte Befahrbarkeit fir Millfahrzeuge sowie fir Feuer-
wehr- und Rettungsfahrzeuge gewahrleistet. Die Verkehrsflachen werden auf Basis des
Durchflihrungsvertrags teilweise zukinftig an die Stadt Osnabriick Ubertragen. Als Grundlage
fur die Festsetzung der Verkehrsflachen im Bebauungsplan ist ein strallenbautechnischer
Entwurf erstellt worden. Hierin berlicksichtigt ist auch die Situation vor dem Kindergarten, um
insbesondere in diesem Bereich die Verkehrssicherheit der Kinder zu gewahrleisten.

Es ist davon auszugehen, dass der mit der Planung zu erwartende Mehrverkehr Uberschaubar
bleibt, zukinftig aber im direkten Anschluss an das Grundstiick des vorhandenen Kindergar-
tens abgewickelt wird. Einer unverhaltnismaRigen Belastung durch die zusatzlich entstehen-
den Verkehre sowie einer Uberlastung der Besucherstellplatze auf éffentlichem Grund wird
durch die Begrenzung der Wohneinheiten entgegengewirkt. Fir die Einmindung in die ,Bram-
stralle” ist die Erganzung der vorhandenen Lichtsignalanlage erforderlich.

Die flr die wohnbauliche Nutzung erforderlichen Stellplatze werden in einer Tiefgarage bzw. in
den Gebaudekoérpern der Doppelhduser selbst nachgewiesen, so dass lediglich der Nachweis
der Besucherstellplatze im geplanten Strallenraum notwendig wird.

Mittels der Buslinien, die Uber die Bramstralle gefuhrt werden, ist das Plangebiet gut an den
Offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) angeschlossen.

2.2 Technische Erschlielung

Der Vorhabentrager hat sich verpflichtet, die notwendigen technischen Ver- und Entsorgungs-
anlagen herzustellen und diese im Rahmen des Durchflihrungsvertrags an die Stadt Osnab-
rick bzw. den Ver- und Entsorgungstragern zu Gbertragen.

Da sich die im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen auch zukulnftig nicht
vollstandig im 6ffentlichen Eigentum befinden werden, sondern zum Teil im Eigentum von pri-
vaten Dritten verbleiben, sind dingliche Sicherungen im Grundbuch zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager einzutragen sowie entsprechende Regelungen in den Durchfiihrungsver-
trag aufzunehmen.

Versorgung mit Gas/Wasser/Elektrizitat

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat, Gas, Trinkwasser, Telekommunikationslei-
tungen u. &. kann Uber das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung erfolgt nach den Vorgaben des DVGW-Regelwerks W 405. Das
Trinkwassernetz wird nach dem Trinkwasserbedarf ausgelegt und kann zur Sicherstellung des
Léschwasserbedarfs mit herangezogen werden.

Schmutzwasserentsorgung

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

Durch die geplante Bebauung entsteht auf Grund der zuséatzlichen Flachenversiegelung ein
Mehrabfluss von Niederschlagswasser, dessen schadlose Beseitigung im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens nachzuweisen ist. Zu diesem Zweck ist eine wasserwirtschaftliche Vorpla-
nung erarbeitet worden.

Gemal den gesetzlichen Vorgaben ist daher zunachst geprift worden, ob eine Versickerung
des zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers mdglich ist. Die hierzu durchgefihrten Bo-
denuntersuchungen haben gezeigt, dass innerhalb des Plangebiets eher unglinstige Voraus-
setzungen fur eine Versickerung bestehen.

Deshalb ist vorgesehen, das Niederschlagswasser Uber die vorhandene Kanalisation im Jo-
hannes-Prassek-Weg der Vorflut zuzuleiten. Einzelheiten dazu sind der wasserwirtschaftli-
chen Vorplanung zu entnehmen.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zurzeit durch den Osnabrlicker ServiceBetrieb.

2.3 Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsbereichs des offentlichen Kinderspielplatzes an der
,2otralsunder Strafe“.

3. Immissionsschutz

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

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

Allgemeine Wohngebiete (WA): tags: 55 dB(A) nachts: 45/40 dB(A)

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

3.1 Sport- und Freizeitlarm

Ostlich des Plangebiets befinden sich neben zwei FuRballplatzen vier Tennisplatze, die unmit-
telbar an das Plangebiet angrenzen.

Um die hiervon ausgehenden bzw. auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen zu
erfassen und zu bewerten, ist eine schalltechnische Beurteilung erstellt worden (Schalltechni-
scher Bericht, Zech Ingenieurgesellschaft GmbH). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass fir
das nachstgelegene geplante Doppelhaus SchallschutzmalRnahmen notwendig sind. Hier sind
die Grundrisse so zu gestalten, dass sich an der Ostfassade in allen Geschossen keine zu
offnenden Fenster von schitzenswerten Aufenthaltsrdumen befinden. Zu 6ffnende Fenster
von Raumen untergeordneter Nutzung wie Bader, Teekichen, Hauswirtschaftsraume, Trep-
penhauser, Speicher o. a. sind hingegen zulassig. Ausnahmsweise sind schitzenswerte
Raume in den o. g. Bereichen zulassig, wenn diese mit nicht zu 6ffnenden Belichtungsflachen
versehen werden.
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Loggien und/oder Balkone sind an den betroffenen Fassaden mit geschlossenen transparen-
ten Fassadenelementen zu schitzen. Dabei ist sicherzustellen, dass solche schallabschir-
menden MalRnahmen so dimensioniert werden, dass sie mindestens ein Schalldammmal von
mindestens 25 dB(A) aufweisen (= Larmpegelbereich 1 gem. DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®).

Diese Vorgaben wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan berlicksichtigt und sind zudem
als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.

Sudlich des Plangebiets befindet sich das Nettebad mit umfangreichen AuRenanlagen. Die
Larmemissionen des Nettebads wurden Im Rahmen der o. g. schalltechnischen Beurteilung in
die Berechnungen integriert und als unkritisch bewertet.

3.2 Verkehrslarm

Die Bewertung des Verkehrslarms allgemein erfolgt nach der DIN 18005. Aufgrund der strate-
gischen Larmkarten der Stadt Osnabriick ist nicht von einer Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (WA) auszugehen. Die durch die
Nachverdichtung zu erwartende Verkehrszunahme fiihrt im Verhéltnis zu der bestehenden
Verkehrssituation zu keiner wesentlichen Erhéhung der Larmbelastung.

3.3 Gewerbelarm

Die Bewertung des Gewerbelarms erfolgt nach der TA Larm. MaRRgeblicher Gewerbelarm wirkt
auf den Planbereich nicht ein.

4. Stadtebauliche Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel, an diesem stadtebaulich integrierten Standort im Stadltteil
Haste ein qualitativ hochwertiges und zeitgemalfes Wohnraumangebot zu schaffen, ist fir das
Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Fall soll unter Rickgriff auf den § 12 Absatz 3a BauGB der Anwendungsbe-
reich des Durchfiihrungsvertrags erweitert werden. Deshalb wird fir den Bereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans ein Baugebiet im Sinne der §§ 2 ff. BauNVO festgesetzt. Im vor-
liegenden Fall setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA)
fest, um innerhalb des Plangebiets die Wohnnutzung der Nachbarschaft fortzuschreiben.

Den Regelungen des § 12 Absatz 3a BauGB folgend, wird im Bebauungsplan unter entspre-
chender Anwendung des § 9 Absatz 2 BauGB festgesetzt, dass im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Die Regelung erlaubt es der Stadt, in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht nur ein
konkretes Vorhaben zu ermdglichen, sondern daruber hinaus die zulassigen Nutzungen all-
gemein zu beschreiben und sich nur im Durchflihrungsvertrag auf ein konkretes Vorhaben
festzulegen. Zu einem spateren Zeitpunkt kann bei einem entsprechenden Bedarf durch eine
im Vergleich zur Plandnderung verhaltnisméaRig einfache Anderung des Durchfiihrungsvertra-
ges die Zulassigkeit des Vorhabens modifiziert werden. Die Regelung hat damit insbesondere
dann Vorteile, wenn sich im Vorhabengenehmigungsverfahren oder wahrend der Nutzung des
Vorhabens herausstellt, dass sich die urspriinglich als zutreffend erachteten Bedurfnisse ge-
andert haben.
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Vorhaben, die vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan, nicht aber vom Durchfiihrungsver-
trag erfasst werden, sind unzuldssig. Sie kénnen aber durch eine Anderung des Durchfiih-
rungsvertrages zulassig werden, ohne dass es hierfiir einer Anderung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans bedarf.

Eine Anderung des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrags mit dem bisherigen oder einem neuen Vorhabentrager ist jederzeit mdglich. Ein er-
neuter Satzungsbeschluss ist hierflir nicht erforderlich.

Die Zulassigkeit einer Anderung des Durchfiihrungsvertrags steht nicht unter dem Vorbehalt
der stadtebaulichen Erforderlichkeit und unterliegt auch nicht anderen bauplanungsrechtlichen
Beschrankungen, da die Stadt mit der allgemeinen Festsetzung der Nutzung (WA) bereits
entschieden hat, dass alle danach zulassigen Nutzungen grundsatzlich mit ihren stadtebauli-
chen Absichten vereinbar sind. Eventuelle Anderungen des Durchfiihrungsvertrags miissen
sich nur innerhalb des dadurch gesetzten Rahmens bewegen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 613 wird festgesetzt, dass die nach den Festsetzungen zulassi-
gen Nutzungen nur insoweit zulassig sind, als sie durch den Durchfihrungsvertrag gedeckt
sind. Dabei handelt es sich sowohl um eine aufschiebende als auch um eine auflésende Be-
dingung. Eine andere als die bisher vereinbarte Nutzung wird erst zulassig, wenn der Vertrag
entsprechend geandert wird. Gleichzeitig wird die bisher im Durchflihrungsvertrag vereinbarte
Nutzung insoweit unzulassig, als sie durch die neue Nutzung ersetzt wird.

4.2.1 Ausnutzungsziffern GRZ und GFZ

Die Grundflachenzahl GRZ entspricht mit 0,4 der Obergrenze der BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete. Die Geschossflachenzahl GFZ von 0,8 ermittelt sich aus der festgesetzten GRZ
(0,4) multipliziert mit der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (ll).

4.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Fir das gesamte Plangebiet sind zwei Vollgeschosse festgesetzt, um grundsatzlich eine dem
Standort angemessene und nachbarschaftsvertragliche bauliche Verdichtung zu ermdglichen.

4.2.3 Gebaudehodhe

Damit sich nicht einzelne Gebaude unverhaltnismaRig aus dem Gelande und aus dem Ge-
samtbild des Baugebiets hervorheben, ist die Gebaudehdhe festgesetzt. Zwecks rechtlicher
Bestimmtheit sind die in der Planzeichnung angegebenen Maximalhéhen auf Normalhéhennull
(NHN) bezogen. Damit ist eine eindeutige Bestimmung der Hohenlage ohne — ggf. verander-
bare - Bezugspunkte in der Ortlichkeit mdglich.

4.3 Bauweise

Die Festsetzung Uber die Bauweise regelt die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenzabstand
einzuhalten. Zur Anpassung an die vorhandene Nachbarschaft wird fir die Bauflachen im
Planbereich die offene Bauweise festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll eine Erganzung
der vorhandenen Siedlungsstruktur sichergestellt werden, durch die keine zusatzliche Stérung
hervorgerufen wird.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Planbereich werden durch die Festsetzung von
Baugrenzen definiert. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind eng auf das geplante Vor-
haben bezogen festgesetzt.
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4.5 Sonstige Festsetzungen
4.5.1 Anzahl der Wohneinheiten

Um den Charakter einer Einfamilienhausbebauung zu erzielen, die Verkehrsbelastung der
ErschlieBungsstralRe auf ein vertragliches Mal zu begrenzen und um die Struktur der vorhan-
denen Bebauung in den angrenzenden Siedlungsbereichen innerhalb des Plangebiets fortzu-
setzen, ist vorgesehen, die Anzahl der Wohnungen je Gebaude bei den geplanten Doppel-
haushalften im WA-2-Gebiet auf jeweils eine zu begrenzen.

4.5.2 Flachen fur Tiefgaragen

Fir das geplante Mehrfamilienhaus wird eine Tiefgarage zur Unterbringung der erforderlichen
privaten Stellplatze festgesetzt.

4.5.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um zukinftig erforderliche Einrichtungen und Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager oder
auch Fahrrechte aulerhalb offentlicher Flachen dauerhaft zu sichern, sind die betroffenen
Privatgrundstiicke mit beschrankten personlichen Dienstbarkeiten gem. § 1090 Burgerliches
Gesetzbuch (BGB) zu belasten.

4.5.4 Offentliche Griinflachen

Das Plangebiet wird durch einen sehr hochwertigen Baumbestand mit Hofeichen, die zum Teil
auch Alleecharakter aufweisen, gepragt. Um die gruppenartigen Baumbestande und die Allee,
die das Plangebiet mit einem Fullweg erschlie3t, dauerhaft zu erhalten, wird neben dem Er-
halt der Baume selbst, die umgebende Flache als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Hier-
durch wird der Schutz der Baume inklusive des sensiblen Wurzelraums besser gewahrleistet,
als wenn die Flachen privaten Grundsticksflachen zugeordnet werden wurden.

4.5.5 Versickerungsglinstige Oberflachengestaltung

Private Pkw-Stellplatze sind mit versickerungsguiinstigen Belagen (z. B. grof3fugiges Pflaster -
Fugen > 3 cm -, Versickerungsanteil > 30 %, Rasengittersteine, Schotterrasen) und entspre-
chendem Unterbau zu gestalten. Durch diese Festsetzung wird die Versiegelung der naturli-
chen Bodenflachen begrenzt und ein Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet.

4.5.6 Vorgarten

Vorgarten gelten als die Visitenkarte eines Wohnhauses. Deshalb sollten an die Gestaltung
dieser Zonen besonders hohe Gestaltungsanspriiche gestellt werden und eine Versiegelung
auf das notwendige Mal} reduziert werden. Baumpflanzungen sorgen u. a. flr eine attraktive
Begrinung des Raumprofils im Bereich der Planstral3e.

Als Vorgarten gilt der Grundstiicksbereich zwischen dem Wohnhaus und der Strallenbegren-
zungslinie bzw. der offentlichen Wegeflache, die fur die notwendige Zuwegung zum Wohn-
haus baurechtlich erforderlich ist.

4.5.7 Dachbegrinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung bei Gebaudedachern soll ein Beitrag
zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub und
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Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in
den Sommermonaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserrtick-
haltung eines begriinten Daches kann ein GroRteil des jahrlichen Niederschlagswassers wie-
der verdunsten, wodurch die offentlichen Entwasserungssysteme entlastet werden. Hierzu
muss bei der extensiven Dachbegriinung allerdings eine Substratmachtigkeit von mindestens
10 cm zur Ausflihrung kommen.

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
Lebensraum fur seltene Tier- und Pflanzenarten bieten.

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

Durch die Befreiung fir Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik,
Solarthermie) genutzt werden, wird mit der Festsetzung die Mdglichkeit geschaffen, alternativ
einen Beitrag zum globalen Klimaschutz zu leisten und gleichzeitig eine rentable und zu-
kunftssichere Energieversorgung des Gebaudes sicherzustellen. Photovoltaik- und solar-
thermische Anlagen erzeugen Strom bzw. Warme und ersetzen dadurch die konventionelle
Energieerzeugung, die oftmals mit hohen klimaschadlichen Treibhausgasemissionen verbun-
den ist. Die statischen Anforderungen an die Dachtragwerke sind fir Solaranlagen nicht ho-
her als die des Griindachs.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist
ebenfalls méglich und aus 6kologischer Sicht wiinschenswert. Da Griindacher flr 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 Dachbegri-
nung und Solaranlage demnach durchaus sinnvoll sein.

4.5.8 Strallenbeleuchtung

Um eine Stérung des Lebensumfeldes der im Plangebiet vorzufindenden Fledermause so weit
wie moglich zu vermeiden, ist die Strallenbeleuchtung im Plangebiet so zu erstellen, dass ein
vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch altere StralRenbeleuchtungen kénnen Insekten in groRen Mengen angelockt werden.
Dadurch entsteht im Bereich derartiger Stralenbeleuchtungen nachts eine Art ,Uberangebot*
an Nahrung fir Flederm&use. Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem
geringeren Aufkommen nachtaktiver Insekten und somit zu einem Nahrungsriickgang fur Fle-
dermausarten, die ihre Nahrung nicht im Bereich von StralRenbeleuchtungen suchen. Gleich-
zeitig besteht die Gefahr, dass Fledermause bei der Nahrungsaufnahme im Bereich alterer
Stralienbeleuchtungen durch den Strallenverkehr gefahrdet werden.

Quecksilberdampflampen haben den hdéchsten insektenanlockenden UV-A-Anteil (380-315
nm) im Spektrum und sind deshalb als ungtinstig einzustufen. Metall-Halogenidlampen sind
ahnlich zu bewerten. Natriumdampflampen (gelbes Licht) und LED-Lampen mit warmweil3er
Lichtfarbe (2.700-3.000 Kelvin) weisen dagegen eine eher geringe Lockwirkung auf. Die Ab-
strahlungsrichtung von Reflektoren sollte ausschlief3lich nach unten zu richten sein.

Da LED-Lampen aus energetischer Sicht wesentlich positiver zu bewerten sind als Natrium-
dampflampen, wird im Bebauungsplan im Sinne einer 6kologischen Minimierungsmalinahme
festgesetzt, dass im Plangebiet StralRenbeleuchtungen nur mit LED-Beleuchtung betrieben
werden durfen.
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4.5.9 Erhalt von Baumen

Das Plangebiet wird durch sehr alten, hoftypischen Baumbestand mit Eichen gepragt. Vor
diesem Hintergrund wurde parallel zur Anderung des Bebauungsplanes ein Landschaftsoko-
logischer Fachbeitrag (LOF) erarbeitet, der u.a. den Baumbestand diesem Bereich aufnimmt
und bewertet.

Um die Okologische Qualitat des Plangebiets in Teilen zu erhalten und dem o6kologischen
Vermeidungsgedanken bei stadtebaulichen Planungen Rechnung zu tragen, wird ein weitge-
hender Erhalt des Altbaumbestandes im Plangebiet angestrebt.

Dabei wird neben den raumdominanten Eichenbestanden insbesondere eine sehr alte Eibe
mit einem Erhaltungsgebot belegt.

4.5.10 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Der stidliche Rand des Plangebiets grenzt an die zuklnftige Grenze des Landschaftsschutz-
gebiets an. Die Flachen werden von der Nette sowie den Nette-Seen mit hochwertigem Grin-
bestand, Ful3- und Radwegen und insgesamt einer hohen Naherholungsqualitat gepragt.

Um den Ubergang von privaten Grundstiicken zum Naturraum der Nette adaquat zu gestalten,
wir ein Streifen festgelegt, der mit Baumen oder Strauchern (siehe Pflanzliste A) dauerhaft zu
bepflanzen und zu pflegen ist.

Pflanzliste A:

- Heimische standortgerechte Gehdlze im Siedlungsbereich -

' Wasser- Nahrstoff- ) Verwendung '
deutscher botanischer versorgung | versorgung Wuchsh_phe Einzelbaum/ sch__mt?-
Artenname Artenname Frocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Feldahorn Acer campestre trifs mi 5-15m E/H ja
Spitzahorn Acer platanoides fs re/mi 20-30m E
Bergahorn Acer pseudoplatanus fs mi 25-30m E
Schwarzerle Alnus glutinosa fs/na mi/re 10-20m E
Sandbirke Betula pendula trifs ar 20m E
Hainbuche Carpinus betulus tr/fs re/mi 25m E/H ja
© Rotbuche Fagus sylvatica fs ar 30m E/H ja
:5 Esche Fraxinus excelsior fs/na re/mi 25-40m E
@ Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10m E
Schwarz-Pappel Populus nigra tr/na re 20-25m E
Zitterpappel Populus tremula tr/fs mi/ar 20m E
Vogelkirsche Prunus avium fs mi 15-20m E
Traubenkirsche Prunus padus fs/na mi 10m E
Wildbirne Pyrus pyraster trifs re 12-15m E
Traubeneiche Quercus petraea trifs mi 20-30m E
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Stieleiche Quercus robur fs mi 40m E
Silberweide Salix alba fs/na mi 25m E
Salweide Salix caprea tr/fs mi 5-8m E/H
Bruchweide Salix fragilis fs/na mi 10-15m E
Korbweide Salix viminalis fs/na re 3-8m E
Eberesche Sorbus aucuparia fsitr mi 6-12m E
Gewdhnliche Eibe Taxus baccata fs/na re 10m E/H ja
Winterlinde Tilia cordata tr/fs mi 25m E
Sommerlinde Tilia platyphyllos fs re 35m E
Flatteruime Ulmus laevis fs/na re 25m E
Feldulme Ulmus minor tr/fs re 30m E
Bergulme Ulmus glabra fs/na re 30m E
deutscher botanischer v::/::rsgirr;g v';l.?sh;fg;;ﬁ_g Wuchshf)he \é?nnzlnggﬂrr:s sch_.nitF-
Artenname Artenname t.rocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Hartriegel Cornus sanguinea trifs mi 1-4m H
Hasel Corylus avellana trifs re/mi 2-6m H
WeilRdorn Crataegus laevigata trifs re 2-6m E/H ja
WeilRdorn Crataegus monogyna trifs mi 2-6m E/H ja
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea fs re/mi 2-4m H
Faulbaum Frangula alnus fs/na ar 1-3m H
5 g‘:;gﬁ?);f:: llex aquifolium tr/fs mi 3-6m EMH ja
:é Heckenkirsche Lonicera xylosteum trifs mi 1-2m H ja
% Schlehe Prunus spinosa tr/fs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina trifs re 1-3m H ja
SI_? hwarzer Sambucus nigra fs re/mi 2-6m H
olunder
Traubenholunder S. racemosa fs mi 1-3m H
Ohrweide Salix aurita fsitr mi 1-3m H ja
Grauweide Salix cinerea fs/na ar 2-5m H ja
Schneeball Viburnum opulus fs/na re 1-3m H

Seite: 13/28




Bebauungsplan Nr. 613 - éstlich Johannes-Prassek-Weg / nérdlich Regenriickhaltebecken - (vorhabenbezogener Bebauungsplan

im beschleunigten Verfahren)

Wasser- Nahrstoff- Verwendun
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshéhe ; 9 schnitt-
: . e Einzelbaum/ -
Artenname Artenname trocken/ reich/mittel/ | max. Héhe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Waldrebe Clematis vitalba fs re/mi 3-20m ja
5 Efeu Hedera helix fs mi 2-20m - ja
N
c
o Hopfen Humulus lupulus fs/na re/mi 2-6m - ja
L
g Wilder Wein, Parthenocissus . .
[ L h : fs mi 2-20 m - ja
s dreispitziger tricuspidata
= Wilder Wein, Parthenocissus . .
x flinfblattriger quinquefolia fs mi 2-20m ) a
Geillblatt Lonicera periclymenum fs ar 1-3m - ja

4.5.11 Flachen fur die Abfallentsorgung

Innerhalb des Plangebiets wird eine Flache fir die Abfallentsorgung am geplanten Wende-
hammer festgesetzt, die zukinftig fir die Entsorgung (Abstellen privater Millbehalter an Lee-
rungstagen) zur Verfugung gestellt werden soll. Sowohl fir den Stralenverkehr als auch fur
den FuRgangerverkehr sind hierdurch keine Gefahren oder Behinderungen durch abgestellte
Mullbehalter zu befurchten.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 Absatz 6 Niedersachsische Bauordnung (NBauO), in der zurzeit glltigen Fas-
sung, sind im Bebauungsplan értliche Bauvorschriften als Festsetzungen aufgenommen.

5.1 Einfriedungen und Sichtschutzanlagen

Um zu verhindern, dass die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Bereiche der
Baugrundstiicke durch hohe, dichte Einfriedungen zu den der Allgemeinheit zuganglichen
Verkehrsflachen durch einen Einmauerungseffekt gleichsam ,abgeschottet werden, sind Ein-
friedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen nur in Form von heimischen standortgerech-
ten Laubhecken (s. Pflanzliste A) zulassig. Dabei leistet die Verwendung eines heimischen
Geholzes einen Beitrag zur Férderung der Biodiversitat.

Die Hecken kénnen mit durchsichtigen Zaunanlagen kombiniert werden, wodurch das Sicher-
heitsbedurfnis von Bewohnern mit Kleinkindern und Haustieren ausreichend BerUcksichtigung
findet. Maschendrahtzdune sowie Drahtgitterzaune konnen in der Regel ausnahmslos als
durchsichtig angesehen werden. Bei Holzzaunen ist die Frage der Durchsichtigkeit abhangig
von der Ausfihrung, insbesondere von den Abstanden zwischen den einzelnen Holzelementen.

Von einer ,offenen” also durchsichtigen Einfriedung wird man noch nicht sprechen kénnen,
wenn die Licken zwischen den Latten gerade der Breite der Latten entsprechen, wohl aber
dann, wenn auch bei einer Betrachtung von der Seite unter einem Winkel von 45° ein der Lat-
tenbreite entsprechender ,Durchblick® gewahrleistet ist (Grof3e-Suchsdorf / Lindorf / Schmaltz
/ Wiechert, Niedersachsische Bauordnung, Kommentar, 8. Auflage, § 12a Rn. 24).

Unter einer Kombination von Hecke und baulicher Anlage versteht man das Nebeneinander
beider Einfriedungsarten. Dabei ist es unerheblich, ob die Hecke vor oder hinter der baulichen
Anlage oder die bauliche Anlage (z. B. Maschendrahtzaun) in die Hecke eingeflochten ist.
Erforderlich ist allerdings, dass die Gesamteinfriedung zu gleichen Teilen aus Hecke und bau-
licher Anlage besteht.
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Beispiele fiir die Kombination aus Hecke und baulicher Einfriedung

Gemauerte Einfriedungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie sich an der
Gestaltung der ortsbildtypischen Sockelzonen vorhandener Einfriedungen orientieren oder das
Stralienbild nicht negativ beeinflussen. Bei massiven Mauern sind nachbarliche Belange, ins-
besondere die Einsichtnahme in den Offentlichen Stralenverkehrsraum im Bereich von
Grundstuckszufahrten, zu berlcksichtigen.

Um dem nachvollziehbaren Interesse der Bewohner von Doppelhdusern an einer ungestorten
Ruckzugsmadglichkeit im Garten Rechnung zu tragen, werden Sichtschutzanlagen zwar zuge-
lassen, aber auf eine allgemein vertretbare Gesamtlange pro Grundstlick reduziert.

6. Kennzeichnungen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach § 9 Absatz 5 BauGB sollen insbesondere die
Bauherrinnen und Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer even-
tuellen Bebauung darauf einrichten kénnen.

6.1 Kampfmittelverdachtsflachen

Fir das Plangebiet wurde im Rahmen der Bauleitplanung weder eine Kampfmittel-sondierung
noch eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Nieder-
sachsen durchgefiihrt. Somit besteht innerhalb des Plangebiets der allgemeine Verdacht auf
Kampfmittel.

7. Hinweise

Nach derzeitigem Kenntnisstand u.a. mittels frihzeitiger Behdrdenbeteiligung sind innerhalb
des Plangebietes keine Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwirdige Objekte im Sinne des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vorhanden. Da jedoch archaologische Funde
bzw. Befunde nicht grundsatzlich auszuschlieen sind, wird im Bebauungsplan auf entspre-
chende denkmalschutzrechtliche Verhaltensanforderungen an die jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer hingewiesen.

8. MaBRnahmen
8.1 Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Grundbesitzverhaltnisse
durch bodenordnende MalRnahmen nicht erforderlich, da sich die Plangebietsflache Uberwie-
gend im Eigentum der Vorhabentragerin befindet. Flr die Verkehrsflachen werden entspre-
chende Nutzungsvereinbarungen getroffen, die im Durchfiihrungsvertrag verbindlich als Vo-
raussetzung fir die Umsetzung des Vorhabens festgelegt werden.
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8.2 Folgekosten der Bauleitplanung

Die Kosten des Vorhabens tragt die Vorhabentragerin.

D Umweltbelange

1. Einleitung
1.1  Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 613 — o6stlich Johannes-Prassek-Weg /
nordlich Regenrickhaltebecken — liegt im Stadtteil Haste und umfasst im Wesentlichen die
ehemalige Hofstelle Marten.

Das Vorhaben verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereitstel-
lung zusatzlichen Wohnraumes zu schaffen. Die Bestandsbebauung wird beseitigt, der im
Plangebiet stockende markante GroRbaumbestand soll weitestgehend erhalten und langfristig
gesichert werden.

Hinsichtlich weiterer Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter Fest-
setzungen wird auf die vorhergehenden Kapitel A — C der Begriindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 9.500 m2. Hinsichtlich der
nutzungsspezifischen Differenzierung wird auf Kapitel F.2. verwiesen. Der auf Grund der B-
Planaufstellung verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst ca. 6.660 m2 Planungs-
rechtlich kénnen insgesamt ca. 3.760 m? an Flache dauerhaft neu versiegelt werden.

Das Vorhaben erfullt grundsatzlich die Voraussetzungen, den § 13a BauGB anzuwenden (vgl.
Kap. A.1.1.). Die Anwendung des § 13a fuhrt zum einen zum Verzicht von Umweltprifung und
Umweltbericht, entbindet zum anderen aber auch den potenziellen Inves-
tor/Eingriffsverursacher trotz der 6kologischen Wertigkeit der Flache (vgl. Kap. D.2.1.2.) von
der Verpflichtung, erhebliche negative Auswirkungen auf die Umweltmedien kompensieren zu
mussen.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Berucksichtigung

Dem Planvorhaben liegen die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert am 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057)), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanZV), jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung, zu Grunde.

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der §§ 44 ff BNatSchG Uber
besonders geschitzte Arten, zu denen u.a. alle europaischen wildlebenden Vogelarten sowie
alle Fledermausarten gehoéren. Vor diesem Hintergrund ist ein “ Artenschutzbeitrag® (IPW
2018) erstellt worden.

Die Anforderungen des Bodenschutzes griinden auf den Vorgaben des Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) bzw. der Bundesbodenschutzverordnung.

Bezogen auf die auf das Vorhaben einwirkenden sowie die von ihm ggf. ausgehenden Immis-
sionen bzw. Emissionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
zu bertcksichtigen.

Fachplanungen

Hinsichtlich der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick
wird auf das Kapitel A.2.3.1 verwiesen.
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Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Der Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Flachennutzungsplan (STADT OSNABRUCK
2000) stellt das sldlich gelegene Nettetal als Grinen Finger mit FlieRgewasser, als fir die
Erholung geeigneten Landschaftsraum sowie als Landschaftsschutzgebiet dar.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsgultigen Status wird nachfolgend auf die betroffenen Schutzguter
bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegenliber der Neuplanung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu kén-
nen. Anschlieend wird - vor dem Hintergrund der erstellten Fachgutachten - die mit der
Durchflihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes dokumentiert und
bewertet. Die mit der Neuplanung einhergehenden Auswirkungen auf die Umweltglter werden
herausgearbeitet, um anschlieRend MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung ableiten
zu kénnen.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung v.a. Auswirkungen bezo-
gen auf das Landschafts- respektive Stadtbild von Bedeutung. Die geplante Wohnbebauung
ersetzt in weiten Teilen den derzeitigen Gebaudebestand. Als landschaftsbildpragend ist der
vorhandene Altbaumbestand anzusehen.

Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen ist die benachbarte Bebauung unmit-
telbar betroffen. Andererseits wird das neue Wohnquartier dem Verkehrslarm der benachbar-
ten Stralenziige sowie dem Sportlarm der benachbarten Ful3ball- und Tennisplatze ausge-
setzt sein.

Bewertung

Der pragende Bestand alter Bdume und Baumgruppen wird weitestgehend erhalten bleiben.
Aufgrund der gegenwartigen Nutzung sind keine stadtklimatischen Auswirkungen durch das
Vorhaben zu erwarten.

Infolge der Ausweisung des Wohngebietes und dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen
ist mit einer Zunahme der Immissionsbelastung zu rechnen, ohne dass davon auszugehen ist,
dass, auch im Hinblick auf die Umweltzone, lufthygienisch maligebende Grenzwerte erreicht
oder Uberschritten werden. Die o.g. planungsrelevanten Larmemissionen, die auf das neue
Baugebiet von aul3en einwirken, sind mittels passiver und aktiver Larmschutzmaflinahmen zu
bewaltigen (vgl. Kap. C.3.). Diesbeziiglich stehen insbesondere die Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) im Fokus.
Die schalltechnische Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass diese Orientierungswerte ein-
gehalten und gesunde Wohnverhaltnisse somit gewahrleistet werden kdnnen.

In der Zusammenschau wird die Planung bezogen auf das Schutzgut Mensch nicht zu erheb-
lichen Auswirkungen fuhren.

2.1.2 Schutzgut Biodiversitat (Artenvielfalt)

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushal-
tes in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Von daher sind
die Auswirkungen einer B-Planaufstellung u.a. auf Tiere und Pflanzen bzw. die biologische
Vielfalt (Biodiversitat) zu beriicksichtigen.
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Das Plangebiet weist — nicht zuletzt auf Grund seiner Historie - eine fir das Stadtgebiet Osn-
abriick hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des Landschafts- respektive
Stadtbildes auf. Inmitten des besiedelten und versiegelten Stadtgebietes findet sich eine ehe-
mals mehr oder weniger extensiv genutzte ehemalige Hofstelle mit pragendem Altbaumbe-
stand und entsprechender 6kologischer Wertigkeit. Hoherwertige Biotoptypen der Wertstufe
111 finde sich in Form von Brombeergebischen sowie halbruderalen Gras- und Staudenfluren
mittlerer und feuchter Standorte.

Abb.1: Ehemalige Hofstelle Marten mit pragendem GroRbaumbestand

Da davon auszugehen ist, dass die Uberplanung von Freiflachen im Nahbereich &lterer Ge-
hoélze und Gebaude negative Auswirkungen auf die Artengruppe der Fledermause haben
kann, sind entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt worden. Im Ergebnis ist zunachst
festzuhalten, dass auf dem Areal des zukiinftigen Wohngebietes mindestens sechs streng
geschitzten Arten — Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus, GrofRer Abendsegler, Rauhaut-
fledermaus, Braunes Langohr und ein Vertreter der Gattung Myotis — nachgewiesen werden
konnten.

Die Bewertung des Plangebietes flr die Vogel (Avifauna) erfolgte vor dem Hintergrund einer
im Fruhjahr 2015 durchgeflihrten Brutvogelkartierung. Als wesentliches Ergebnis der
avifaunistischen Beurteilung ist zunachst festzuhalten, dass dem Plangebiet aufgrund des
Vorkommens einer gefahrdeten Art (Star) sowie dem Charakter des Artenspektrums insge-
samt, trotz seiner geringen Grolie, eine fir die Avifauna geringe bis mittlere Bedeutung zuge-
wiesen wird. Von 14 nachgewiesenen Arten werden 12 als Brutvogel eingestuft; von diesen
steht — neben dem Star (gefahrdet = 3) - der Haussperling u.a. auf der Vorwarnliste (V) der
Roten Liste der in Niedersachsen und Bremen gefahrdeten Brutvogel.

Das Vorkommen sonstiger streng geschutzter Tier- und Pflanzenarten ist nicht bekannt. FFH-
und Vogelschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

Bewertung

L Wertstufe Il (allgemeine Bedeutung) auf der Skala von | (geringe Bedeutung) bis V (besondere
Bedeutung) Uber die Wertstufen Il (geringe bis allgemeine Bedeutung) und IV (besondere bis all-
gemeine Bedeutung).
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Dem Aufstellungsbereich ist eine hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschafts- respektive Stadtbildes zuzuweisen. Sowohl hinsichtlich der Fledermause als
auch der Vogel ist es aufgrund der geringen GréRRe schwierig, dem Plangebiet einen eindeuti-
gen Bedeutungsgrad als Lebensraum zuzusprechen; hinsichtlich der Avifauna wird auf eine
erganzende Einstufung “ausgewichen®. Die im Untersuchungsgebiet vorherrschende Bio-
toptypenausstattung der Uberplanten Flachen weist auf einer Flache von ca. 4.950 m2 die
Wertstufe Ill auf. Neben diesen in aller Regel regenerierbaren Biotoptypen ist vor allem der
strukturreiche und 6kologisch bedeutsame, alte Gehoélzbestand im Plangebiet zu beachten.

Das Spektrum der Fledermausarten ubertrifft das anderer stadtisch gepragter Flachen, was
u.a. auf das benachbarte Regenrickhaltebecken an der Nette und auf die landliche Umge-
bung mit strukturreichen Gehdlzen und Gewassern zuriickgeflihrt wird. Fur die nachgewiese-
nen Fledermausarten weist das Areal nahezu flachendeckend eine hohe Bedeutung zumin-
dest als Jagdlebensraum auf. Sommerquartiere sind fur die Zwergfledermaus nachgewiesen,
in den Gebauden werden Winterquartiere insbesondere fir die Breitfligel- sowie die Zwerg-
fledermaus flr moéglich gehalten. Flugkorridore konnten im Plangebiet nicht identifiziert wer-
den.

Die 14 nachgewiesenen Vogelarten reprasentieren aufgrund des relativ kleinen Untersu-
chungsgebietes eine eher artenarme Lebensgemeinschaft. Mdgliche Nistplatze fur Hohlen-
und/oder Nischenbriter wie den Star sind im Plangebiet reichlich vorhanden. Der alte Baum-
bestand begtinstigt Arten wie Eichelhaher, Gartenbaumlaufer, Griinspecht und Kleiber. Abge-
sehen von Specht und Star handelt es sich bei den nachgewiesenen Vogelarten um haufige
und verbreitete Arten der von Altgehdlzen gepragten Siedlungsbereiche.

Mit Blick auf die Arten und Lebensgemeinschaften ist auch die Bodenversiegelung als erhebli-
cher Eingriff zu beurteilen, wenn durch Uberbauung den Bdden ihre natiirliche Funktion als
Lebensraum flr Pflanzen und Tiere entzogen wird (vgl. Kap. D.2.1.4). Die Bedeutung des
Plangebietes fur streng bzw. besonders geschutzte Fledermaus- und Vogelarten wird mit Blick
auf den speziellen Artenschutz durch die Planung hinreichend berlcksichtigt. Der diesbezlig-
lich relevante Hinweis regelt hinsichtlich der Fledermause und des Stars die notwendigen
Vermeidungsmafinahmen (Gebaudekontrolle, Baufeldraumung).

Mit dem Vorhaben geht die Uberplanung 6kologisch bedeutsamer Gras- und Staudenfluren
sowie von Brombeergebiischen und vereinzelten Gro3bdumen einher. Auch wenn der Uber-
wiegende Teil des zum Teil flachig ausgepragten GrolRbaumbestandes erhalten bleibt, ist ins-
gesamt bezogen auf das Schutzgut Biodiversitat von erheblichen Beeintrachtigungen auszu-
gehen.

2.1.3 Schutzgut Flache

Ein Ziel der Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie ist es, bis 2020 die tagliche Neuinanspruch-
nahme durch Siedlungs- und Verkehrsflachen bundesweit auf 30 Hektar zu senken. Dieses
30-Hektar-Ziel soll — ebenso wie die Bodenschutzklausel — die Flacheninanspruchnahme be-
grenzen und die unbebaute, unzersiedelte und unzerschnittene Freiflache im Aufienbereich
schitzen. Die 6kologischen Folgen des derzeit anhaltenden Flachenverbrauchs manifestieren
sich v.a. in dem Verlust von Lebensraumen fir Tier- und Pflanzenarten, der Zersiedelung und
Zerschneidung von Landschaften und Habitaten mit entsprechenden Folgen flr die biologi-
sche Vielfalt, der eingeschrankten Aufnahme von Niederschlagswasser durch Versiegelung
und damit einer verminderten Grundwasserneubildung sowie in der steigenden Larm- und
Schadstoffbelastung aufgrund zusatzlichen Verkehrsaufkommens.

Auch wenn sich diese 30-Hektar-Zielvorgabe nicht eins zu eins auf die Situation einer kreis-
freien Stadt wie Osnabrlick herunterbrechen lasst, so kann sie doch als Kenngréf3e dienen um
abschatzen zu kénnen, inwieweit eine Stadt auf kommunaler Ebene dieser Zielvorgabe ent-
spricht oder aber in ihrer Entwicklung dieser Zielvorgabe tendenziell zuwiderlauft.
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Auf die Flache Osnabriicks bezogen dirfe die jahrliche Flacheninanspruchnahme im Sinne
der o.g. Zielvorgabe eine Flache von 3,72 ha nicht Gberschreiten. Da Siedlungsflachen und
Verkehrsflachen auch unbebaute und nicht versiegelte Béden umfassen (Grinflachen, Stadt-
parks, Sport- und Spielplatze etc.), ist der Flachenverbrauch nicht zu verwechseln mit der
Versiegelung. Aber selbst eine Einengung auf nur die planungsrechtlich mdgliche Neuver-
siegelung zeigt, dass mit der Aufstellung des B-Plan Nr. 613 0,37 ha (= 10 %) dieser 3,72 ha
“verbraucht® werden. Andererseits handelt es sich bei dem hier zu betrachtenden Aufstel-
lungsbereich nicht per Definition um eine Aufienbereichsflache, sondern um eine in weiten
Teilen bereits bebaute ehemalige Hofstelle. Auch wenn das Vorhaben hinsichtlich des
Schutzgutes Flache im Kontext anderer stadtebaulicher Planungen zu bewerten ist, werden in
der Zusammenschau in diesem Fall nur geringe Beeintrachtigungen zu konstatieren sein.

2.1.4 Schutzgut Boden

Die nach dem Bewertungsmodell der Stadt Osnabriick vorgenommene Bodenfunktionsbewer-
tung — ihr liegen v.a. die Teilfunktionen Lebensgrundlage fiir Pflanzen und Tiere, Ausgleichs-
korper im Wasserhaushalt, Land- und forstwirtschaftliche Ertragsfahigkeit, Seltenheit des Bo-
dens sowie Naturnahe / Regenerierbarkeit des Bodens zu Grunde — spricht die im Plangebiet
natlrlich anstehenden Béden im Bereich der Teilflachen 1 und 3 als teilweise anthropogen
uberformte Plaggenesche, die Teilflache 2 als Pararendzina (Deposol) an. Die beiden Erstge-
nannten erreichen auf einer 5stufigen Skala — 1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch — eine mittlere
Wertigkeit (Stufe 3) hinsichtlich ihrer dkologischen Funktionserfillung; die Pararendzina ist
dagegen der Bewertungsstufe 2 (geringe Bedeutung) zuzuordnen.

Informationen zu Altlasten liegen nicht vor.

Abb.2: Teilflaichen der Bodenfunktionskartierung (Meuser 2018)

Bewertung

Mit Grund und Boden ist gemaR § 1a (2) BauGB sparsam umzugehen. Bei Realisierung des
Vorhabens werden bisher teilweise natlrlich anstehende Bdden als Wohn- und Verkehrsfla-
chen Uberplant und stehen damit hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktionsvielfalt nicht mehr
zur Verfugung. Auf den Freiflachen kénnen die Niederschlagswasser nach wie vor einsickern.
Gegentiber Versiegelung durch Bebauung und der damit verbundenen Reduzierung der Ober-
flachenversickerung besteht demnach eine hohe Empfindlichkeit.
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Die auf Grund der bisherigen Nutzung eingetretene anthropogene Uberformung der anste-
henden Boden ist im Plangebiet nur in Teilbereichen als Vorbelastung zu beurteilen. In Teilen
des Planbereichs ist eine nennenswerte 6kologische Funktionalitat nach wie vorgegeben. Das
hinsichtlich einer Wohnbebauung vornehmlich auf die Errichtung eines Mehrfamilienhauses
und Doppelhausern ausgerichtete B-Plankonzept berilicksichtigt die Anforderung nach einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. aber Kap. D.2.1.3).

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine Neuversiegelung von Freiflachen
bzw. natlrlich gewachsenen Bodengesellschaften mittlerer und zum geringeren Teil geringer
Wertigkeit in einer GréRenordnung von 3.760 m2. Zusatzlich ist von weiteren Belastungen
unversiegelt bleibender Béden wahrend des Baubetriebes (Verdichtung, Umlagerung etc.)
auszugehen. Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen wird zu Beeintrachtigungen der
anstehenden Bdden flhren. Insgesamt sind daher erhebliche Beeintrachtigungen zu konsta-
tieren.

2.1.5 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ist zwischen den Aspekten Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Hinsichtlich der Grundwassersituation ist vor dem Hintergrund der aktuellen
Nutzungen keine beeintrachtigende Vorbelastung anzunehmen. Die mit der geplanten Wohn-
bebauung einhergehenden Neuversiegelungen flihren im Plangebiet zu einer Erhéhung des
Oberflachenabflusses und damit u.U. zu einer Verminderung der Grundwasserneubildung.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich im sldlichen Bereich Gber das vor-
handene Uberschwemmungsgebiet (HQ100) der Nette.

Das anfallende Regen- und Schmutzwasser wird tGber die vorhandene stadtische Kanalisation
abgefihrt (vgl. Kap. C.2.2).

Bewertung

Vor dem Hintergrund der relativ kleinflachigen Neuversiegelungen im Kontext der ehemaligen
Hofstelle sowie der Tatsache, dass die Grenze des o0.g. Uberschwemmungsgebiet von der
Planung hinreichend beriicksichtigt wird — Uberbauung und/oder Aufhéhung ist nicht vorgese-
hen -, wird in der Gesamtschau hinsichtlich des Schutzgutes Wasser nicht von erheblichen
Beeintrachtigungen ausgegangen.

2.1.6 Schutzgut Klima/Luft

Im Falle der Bebauung von Freiflachen kann es je nach Lage und Topographie zu Beeinflus-
sungen des Stadtklimas kommen. Neben den ggf. verkehrsbedingten Emissionen ist vor allem
die Bedeutung der Uberplanten Flachen als Frischluftentstehungsgebiet und/oder als Frisch-
luftleitbahn zu betrachten.

Das Plangebiet ist gemaR Planungshinweiskarte der Stadtklimatologischen Untersuchung
(2017) als ein Bereich mit sehr glnstiger bioklimatischer Gesamtsituation ausgewiesen, der
sich positiv bis zur Bramstral3e hinauswirkt und unmittelbar an die bedeutsame Kaltluftleitbahn
Nettetal angrenzt.

Bewertung

Die Uberplanung von bioklimatisch wirksamen Freiflachen in einem Umfang von ca. 3.670 m?
zugunsten von Bebauung und die damit verbundene Neuversiegelung konnen zumindest im
unmittelbaren Nahbereich kleinklimatisch zu negativen Auswirkungen fuhren. Auf Grund eini-
ger festgesetzter Verminderungsmafinahmen — insbesondere die Begriinung der Dachflachen
im zukUnftigen Wohngebiet - kdnnen die Auswirkungen der Neuversiegelungen fir den unmit-
telbaren Planbereich gemindert werden. Auch der weitgehende Erhalt des ausgepragten
Baum- und Geholzbestandes wirkt sich u.a. hinsichtlich der Aspekte Schadstoff- und Staub-
bindung, Verdunstung (Kiihlung), Wasserspeicherung, Schattenspendung positiv aus.
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Insgesamt ist bezogen auf das Stadtgebiet mit Blick auf das Schutzgut Klima/Luft von nicht
erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.

Der B-Planentwurf ist einer solarenergetischen Prifung unterzogen worden. Das Ergebnis der
solarenergetischen Priifung liegt mit 71 % unterhalb des im Rahmen der beschlossenen “Oko-
logischen Standards in der Bauleitplanung® festgelegten “Schwellenwertes® von 75 %. Von
daher wird im Rahmen der 6kologischen Kriterien der Bauleitplanung eine weitere Optimie-
rung der solaren Nutzung empfohlen; erscheint dies nicht sinnvoll, sind die Griinde darzule-
gen, warum keine weitere Optimierung erfolgt. Diesbezlglich wird auf Kapitel C.1.2 verwiesen.

3EWErtung Grun- una rremacnen
Geringe bioklimatische
Bedeutung
{altluftwirkbereich Mittlere bioklimatische
™ ", Bedeutung
<altluftentstehungsgebiet B Hohe bioklimatische
. Bedeutung
Sehr hohe bioklimatische
Bedeutung
ewertung Siedlungsflachen
Sehr Ginstige
bioklimatische Situation
Gunstige bioklimatische
Situation
Ungunstige bioklimatische
_ Situation
{ B Sehr ungunstige
3 bioklimatische Situation
Bewertung Gewerbeflachen

Sl e

Abb. 3: Uberplante ehemalige Hofstelle - Auszug Stadtklima Planungshinweiskarte (GEO-NET 2017)

2.1.7 Schutzgut Landschafts-/Stadtbild

Das Landschafts- respektive Stadtbild gilt in aller Regel als umso wertvoller, je mehr es der
naturraumtypischen Vielfalt, Eigenart und Schénheit entspricht. Ist ein Raum bereits hinsicht-
lich dieser Aspekte als verarmt anzusehen, so sind die noch vorhandenen naturraumtypischen
Elemente als umso erhaltenswerter einzustufen.

Bewertung

Die hinsichtlich des Stadtbildes hohe Bedeutung der markanten GroRbaume ist vor dem Hin-
tergrund der v.a. ndrdlich angrenzenden Verkehrs- und Siedlungsflachen augenscheinlich.
Auch bei gegenwartig eingeschrankter Zuganglichkeit sind die noch vorhandenen Freiflachen
mit der Grol3baumkulisse v.a. Uber den Johannes-Prassek-Weg und auch Uber den Ful’- und
Radweg entlang der Sldgrenze des Plangebietes im Rahmen der Naherholung erlebbar.
Letzteres wird dadurch unterstrichen, dass im Slden des Plangebietes auf einer Flache von
ca. 2.050 m? der Landschaftsschutz aufgrund baulicher Beanspruchung geléscht werden
muss. Im Landschaftsékologischen Fachbeitrag (IPW 2019) wird dem Landschaftsschutz an
dieser Stelle eine hohe Bedeutung zugewiesen. Von daher ist auch bei weitgehendem Erhalt
des Grollbaumbestandes insgesamt von erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des auszugehen.
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2.1.8 Kultur-/Sachguter

Mit der Begrifflichkeit “Kultur und sonstige Sachguter” werden v.a. Giter umschrieben, die
etwa als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung darstellen. Sonstige Sachgiter kénnen auch in Form von Einrichtun-
gen fur den Gemeinbedarf oder der 6ffentlichen Infrastruktur fir Ver- und Entsorgung etc. von
dem jeweiligen Vorhaben betroffen sein.

Bewertung

Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern ist nicht erkennbar. Die ehemalige Hofstelle
wird nicht mehr genutzt und weist offensichtlich keine im Sinne des Denkmalschutzes bedeut-
same Substanz auf.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange
zu betrachten. Insgesamt steht also hinter den betrachteten Teilsegmenten des Naturhaushal-
tes — den Schutzgiitern — ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige — ein Okosystem.

Die Uberbauung der Béden im Untersuchungsgebiet unterbindet bzw. beeintrachtigt inre Le-
bensraumfunktion fir Bodenorganismen und Pflanzenarten (auch Nutzpflanzen), ihre Funktion
als Filter-, Puffer- und Transformatorsystem fiir die Grundwasserneubildung und -reinhaltung
sowie als Speicherraum fir Nahrstoffe und Niederschlagswasser. Mit den geplanten Versiege-
lungen werden grundsatzlich der Oberflachenabfluss, die Grundwasserneubildungsrate sowie
die lokalklimatische Situation im Betrachtungsraum verandert. Der 6kologisch hochwertige
Biotoptypenkomplexes — markanter Gro3baumbestand, Ruderalfluren —, besitzt als Vernet-
zungselement eine hohe Bedeutung hinsichtlich der Biodiversitat (Artenvielfalt) im Stadtgebiet.
Die Uberplanung kann (lokal) zu Modifikationen des Stadtklimas fiihren. Beeintrachtigungen
des Stadtbildes durch Bebauung verbliebener ékologisch bedeutsamer Freiflachen wirken sich
auf das Naturerleben bzw. die Erholungsfunktion aus — es ist also auch unter diesem Aspekt
von negativen Effekten bezogen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

2.1.10 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um die stadtebauliche Neustrukturierung einer
aufgegebenen Hofstelle mit GroRbaumbestand. Erhebliche Umweltauswirkungen liegen zu-
nachst in dem Verlust eines bedeutsamen Biotoptypenkomplexes — teilweise markanter Grof3-
baumbestand, Geblische und Ruderalfluren -, der als Vernetzungselement eine hohe Bedeu-
tung hinsichtlich der Biodiversitat (Artenvielfalt) im Stadtgebiet aufweist. Aufgrund seiner rela-
tiv hohen Strukturvielfalt gehen mit der Planung Teillebensraume zum Teil gefahrdeter Tierar-
ten - potenzielle Quartierbdume fur Fledermause und Hohlenbruter - verloren. Den Uberplan-
ten Biotoptypen ist nahezu flachig die 6kologische Wertstufe Il zuzuweisen.

Erhebliche Umweltauswirkungen liegen zudem in dem Verlust von 3.760 m? natlrlich gewach-
sener Boden mit einer Uberwiegend mittleren 6kologischen Funktionsvielfalt. Die geplanten
Neuversiegelungen fuhren kleinrdumig zu einer Erhoéhung des Oberflachenwasserabflusses,
zu einer verringerten Grundwasserneubildungsrate und zu einer Reduzierung der kaltluftpro-
duzierenden Freiflachen. Der Verlust von einigen pragenden Grof3baumen, die in ihrer Kulisse
durchaus erlebbar sind, sowie die geplante Bebauung verandern auch den Aspekt des Na-
turerlebens mit seiner Erholungsfunktion sowie das Landschaftsbild im engeren Umfeld des
Aufstellungsbereiches.
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Die bei Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.

Tab. 1: Umweltauswirkungen der B-Planaufstellung

AUSWIRKUNGS-/

SCHUTZGUT BEEINTRACHTIGUNGSGRAD

MENSCH -

BIODIVERSITAT o9

FLACHE -

BODEN oo

WASSER -

KLIMA/LUFT -

LANDSCHAFTSBILD oo

KULTUR-/ o
SACHGUTER
+ positive Auswirkungen
o keine Auswirkungen/Beeintrachtigungen

geringe, nicht erhebliche Beeintrachtigungen
erhebliche Beeintrachtigungen
--- = sehr erhebliche Beeintrachtigungen

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Mit der Planung sind die in Kapitel D.2.1 beschriebenen, bezogen auf die Schutzguter Bio-
diversitat, Boden und Landschaftsbild als erheblich eingestuften Beeintrachtigungen verbun-
den. Auf Grund der Anwendung des § 13a BauGB werden die Beeintrachtigung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Stadtgebiet nicht kompensiert.
Insgesamt sind daher mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes auf der gegenwartig im
Bereich der ehemaligen Hofstelle dauerhafte Funktions- und Wertverluste verbunden.

Mit Blick auf die besonderen Anforderungen des Artenschutzrechts ist davon auszugehen,
dass die hinsichtlich der betroffenen, besonders geschutzten Fledermaus- und Vogelarten
formulierten Hinweise zu Vermeidungsmaflinahmen gewahrleisten, dass durch die Planung
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (§ 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) erflillt werden.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung wirde der Aufstellungsbereich seine bisherige Charakteris-
tik, die sich v.a. aus der Nutzungsaufgabe der ehemaligen Hofstelle, den sich selbst Uberlas-
senen Freiflachen mit entsprechenden Ruderalfluren und dem pragenden Geholzbestand
ergibt, beibehalten kénnen. Erscheinungsbild und Erholungspotenzial der stadtinternen Frei-
flache wirden nicht beeintrachtigt. Die betroffenen Béden kdnnten weiterhin ihrer 6kologi-
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schen Funktionsvielfalt (v.a. Lebensraum-, Puffer- und Filterfunktion) gerecht werden; das
Wasserregime bliebe unverandert.

Der vorhandene Gehdlz- und v.a. auch Baumbestand wiirde sich in Ganze Uber entsprechen-
de Sukzessionsprozesse weiter entwickeln und die Naturnahe weiter steigern kénnen. Hieraus
ergaben sich weitere positive Effekte hinsichtlich des zuklnftigen Artenspektrums bzw. der
Biodiversitat (biologische Vielfalt). Die Flachen wirden u.a. hinsichtlich ihres Quartierspoten-
zial fur Fledermause und Héhlenbriter zunehmend bedeutungsvoller. Letztendlich kann aber
nicht davon ausgegangen werden, dass die Bausubstanz der ehemaligen Hofstelle auf Dauer
dem naturlichen Verfall Gberlassen werden kénnte/wirde.

3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Kompensation erheblicher nachtei-
liger Umweltauswirkungen

Da die Eingriffsregelung aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB bei der Aufstellung des
B-Plans nicht zum Tragen kommt und die dargelegten erheblichen Beeintrachtigungen (Bio-
diversitat, Boden, Landschaftsbild) damit nicht kompensiert werden, kann hier nur auf Vermei-
dungs- und VerminderungsmalRnahmen eingegangen werden, die durch entsprechende Fest-
setzungen gewahrleistet werden.

3.1 Festsetzungen im Bebauungsplan
Einige der Festsetzungen des B-Planes dienen der Verminderung der Eingriffsfolgen. So

e ist die Verwendung versickerungsglnstiger Beldge bei der Herstellung von Pkw-
Stellplatzen Uber die textliche Festsetzung Nr. 5 gesichert;

e verhindert die textliche Festsetzung Nr. 6 die Herrichtung reiner Steingarten im Vorgar-
tenbereich;

e gewahrleistet die textliche Festsetzung Nr. 7 verbunden mit den Vereinbarungen des Vor-
haben- und Entwicklungsplans (VEP) die extensive Begriinung auf den Dachflachen;

o ist das Pflanzen von naturraumtypischen Laubgehélzen (Grundstiickseinfriedungen ent-
lang offentlicher Verkehrsflachen) auf den Privatgrundstiicken Gber die Bauvorschrift Nr.
11 vorgeschrieben;

o sind 22 der markanten GroRbaume im Plangebiet Uber ein Erhaltungsgebot im Bestand
gesichert;

e erganzt eine 3 m breite Pflanzgebotszone die bestehende Gehodlzabschirmung des Bau-
gebietes entlang der Stidgrenze.

[ ]
3.2 Artenschutz

Der B-Plan beinhaltet dariber hinaus VermeidungsmalRnahmen, die aus den Anforderungen
des Artenschutzrechts resultieren. So

o ist, um die Lockwirkung auf Nachtinsekten zu minimieren, fir die Strallenbeleuchtung die
Verwendung von LED-Lampen oder Leuchtmittel mit ahnlich geringer Lockwirkung mittels
der textlichen Festsetzung Nr. 8 vorgeschrieben;

o regelt der Hinweis Nr. 7 die notwendigen Vermeidungsmaflinahmen (Gebaudekontrolle,
Baufeldraumung) hinsichtlich der Fledermause und des Stars.

Auf Grund dieser Vermeidungsmafnahmen kann davon ausgegangen werden, dass durch die
Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) erfullt
werden.
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4. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 613 - dstlich Johannes-Prassek-Weg / nérdlich
Regenriickhaltebecken — sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereitstel-
lung zusétzlichen Wohnraumes geschaffen werden. Die Bestandsbebauung der ehemaligen
Hofstelle Marten wird beseitigt, der im Plangebiet stockende markante GroRbaumbestand soll
weitestgehend erhalten und langfristig gesichert werden.

Das Plangebiet weist — nicht zuletzt auf Grund seiner Historie - eine flr das Stadtgebiet Osn-
abriick hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des Landschafts- respektive
Stadtbildes auf. Inmitten des besiedelten und versiegelten Stadtgebietes findet sich eine ehe-
mals mehr oder weniger extensiv genutzte ehemalige Hofstelle mit pragendem Altbaumbe-
stand und entsprechender 6kologischer Wertigkeit. Hoherwertige Biotoptypen der Wertstufe
[112 finde sich in Form von Brombeergebischen sowie halbruderalen Gras- und Staudenfluren
mittlerer und feuchter Standorte.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine Neuversiegelung von Freiflachen
bzw. z.T. natlrlich gewachsenen Bodengesellschaften mittlerer und zum geringeren Teil ge-
ringer Wertigkeit in einer Gré3enordnung von 3.760 m?. Zuséatzlich ist von weiteren Belastun-
gen unversiegelt bleibender Boden wahrend des Baubetriebes (Verdichtung, Umlagerung etc.)
auszugehen. Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen wird zu Beeintrachtigungen der
anstehenden Bdden fuhren.

Mit der Planung sind bezogen auf die Schutzgiter Biodiversitat, Boden und Landschaftsbild
erhebliche Beeintrachtigungen verbunden. Auf Grund der Anwendung des § 13a BauGB wer-
den die Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbil-
des im Stadtgebiet nicht kompensiert. Insgesamt sind daher mit der Ausweisung des neuen
Wohngebietes im Bereich der ehemaligen Hofstelle dauerhafte Funktions- und Wertverluste
verbunden. Fur die Schutzglter Mensch, Flache, Wasser und Luft/Klima wird nur von gerin-
gen Beeintrachtigungen durch die Planung ausgegangen.

Der B-Planentwurf ist einer solarenergetischen Prifung unterzogen worden. Das Ergebnis der
solarenergetischen Priifung liegt mit 71 % unterhalb des im Rahmen der beschlossenen “Oko-
logischen Standards in der Bauleitplanung“ festgelegten “Schwellenwertes* von 75 %. Die
Grinde, warum in diesem Fall eine weitere Optimierung als nicht sinnvoll anzusehen ist, sind
in Kapitel C.1.2 dargelegt.

Die Bedeutung des Plangebietes flr streng bzw. besonders geschutzte Fledermaus- und Vo-
gelarten wird mit Blick auf den speziellen Artenschutz durch die Planung hinreichend berick-
sichtigt. Der diesbezliglich relevante Hinweis regelt hinsichtlich der Fledermause und des
Stars die notwendigen Vermeidungsmaf3inahmen (Gebaudekontrolle, Baufeldraumung).

E Abwaqung der Umweltbelange

Die Umsetzung der mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 613 — ostlich Johannes-
Prassek-Weg/nérdlich Regenrlickhaltebecken — verfolgten stadtebaulichen Planung wird zu
erheblichen Umweltauswirkungen fihren (s. im Einzelnen Kapitel D). Diesen Auswirkungen
steht der Wunsch der Stadt Osnabriick, angesichts des angespannten Wohnungsmarkts den
Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern nachzu-
kommen, und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung zu férdern, gegentber.

2 Wertstufe lll (allgemeine Bedeutung) auf der Skala von | (geringe Bedeutung) bis V (besondere
Bedeutung) Uber die Wertstufen Il (geringe bis allgemeine Bedeutung) und IV (besondere bis all-
gemeine Bedeutung).
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Die Erhéhung der Bebauungsdichte im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 613 stellt
eine Arrondierung eines bestehenden Siedlungsgebiets und damit eine Malinahme der Innen-
entwicklung dar.

Der Bebauungsplan Nr. 613 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Absatz
1 Nummer 1 BauGB aufgestellt. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Entwicklung
von Wohnbauflachen) wird nicht die Zulassigkeit von Projekten begrindet, die in der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) genannt sind.

Mit dem Bebauungsplan der Innenentwicklung hat der Gesetzgeber den Gemeinden ein In-
strument zur zlgigen Schaffung von Baurechten im bestehenden Siedlungsbereich an die
Hand gegeben. Deshalb entfallt bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a Ab-
satz 1 Nummer 1 BauGB auch die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz. Den Gemeinden bleibt es allerdings unbenom-
men, nach den Grundsatzen des § 1 Absatze 3, 6 und 7 und des § 9 BauGB auch im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans der Innenentwicklung Festsetzungen Uber Grinflachen-
bepflanzungen, Mallnahmen fir die Entwicklung fir Natur und Landschaft und dergleichen zu
treffen. Hiervon wurde mit den im Bebauungsplan Nr. 613 getroffenen entsprechenden Fest-
setzungen (Einfriedungen durch Hecken, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern, Erhaltungsgebot fiir GroBbaume, Dachbegriinungen) Gebrauch gemacht.

Die Stadt Osnabrtick steht vor zentralen Herausforderungen: Klimawandel, Schutz der naturli-
chen Ressourcen, Auffangen sozialer Ungleichheiten, soziale Wohnraumversorgung und Um-
gang mit Zuwanderung. Gleichzeitig wird von allen Seiten ein dkologisch verantwortlicher,
ressourcenschonender, aber auch 6konomisch effizienter wie sozial ausgewogener Umgang
mit der Flache eingefordert. Das Bundesrecht verpflichtet die Stadte zudem, die stadtebauli-
che Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwicklung zu verfolgen.

Im Jahr 2014 beschloss der Rat der Stadt Osnabrick, eine grof angelegte Wohnbauoffensive
zu starten, um bis zum Jahr 2020 Planungsrecht fur die Realisierung von mindestens 2.500
bis 3.000 neuen Wohneinheiten zu schaffen. Damit stellt sich die Stadt Osnabrtick ihrer Ver-
antwortung als Oberzentrum in einer wachsenden Region.

Klar ist, dass Wachstum unweigerlich zu einer zunehmenden Flacheninanspruchnahme flhrt,
auch wenn die stadtebaulichen Planungen der Stadt Osnabrick vorrangig dem Prinzip der
mvertikalen Verdichtung (Erhéhung der Vollgeschosszahl) sowie der kompakten Baustruktur
(Doppel- und Reihenhauser statt freistehender Einfamilienhauser) verfolgt, denn zusatzliche
Wohnnutzungen fordern zusatzliche Flachen fur Folgenutzungen (Verkehrsflachen, Flachen
der sozialen (Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Krankenhauser usw.) und der techni-
schen (u. a. Ausbau des Stromnetzes) Infrastruktur, Naherholungsflachen, Sportflachen und
nicht zuletzt Gewerbeflachen).

Im hier vorliegenden Fall wirken durch die stadtebauliche Planung aus 6kologischer Sicht
Nachteile auf die Schutzgiter Biodiversitat, Boden und Landschaftsbild ein. Die Nichtinan-
spruchnahme der innerhalb des Plangebiets gelegenen Grundstlicksflachen wirde allerdings
zu einer Verlagerung des Eingriffs an einer anderen Stelle innerhalb des Stadtgebiets fiihren,
solange die Stadt Osnabrlick an ihrem Ziel der Schaffung von Planungsrecht fiir mehr Wohn-
raum festhalt. Die Aufgabe dieses Ziels ist zum aktuellen Zeitpunkt jedoch nicht erkennbar.

Das Vorhaben verfolgt den planerischen Ansatz einer kompakten und effizienten Baustruktur.
Die Realisierung von Doppelhdusern und einem Mehrfamilienhaus fihrt zu einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden. Insbesondere die Tiefgarage unterhalb dem Mehrfamilien-
wohnhaus und die Einbeziehung der Garage in die Wohnkubatur der Doppelhdauser macht
eine grol¥flachige Versiegelung des Baugrundstiicks durch oberirdische Stellplatzanlagen ent-
behrlich. Stattdessen werden groRe Teile des Baugrundstlicks als Grinflachen und fir gartne-
rische private Nutzungen angelegt.
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Zudem erhalten alle Gebaudedacher eine extensive Dachbegriinung, die sich positiv auf das
Kleinklima innerhalb des Plangebiets auswirkt und sogar neuen Lebensraum fir seltene Tier-
und Pflanzenarten bieten kann.

Die vorliegende stadtebauliche Planung fuhrt somit zwar zu ékologischen Beeintrachtigungen,
reagiert auf diese allerdings mit sinnvollen Vermeidung- und Minimierungsmafnahmen. Fur
die Planung spricht insbesondere, dass sie eine geeignete Malknahme darstellt, um einer
Suburbanisierung (Abwanderung stadtischer Bevolkerung) entgegenzuwirken. Das Einsetzen
einer Suburbanisierung ware zu befirchten, wenn der Mangel an attraktivem Wohnraum in-
nerhalb der Stadt zu einer Abwanderung von mobilen Bevolkerungsschichten bspw. in den
Landkreis Osnabriick erfolgen wirde. Dort wirden aufgrund gunstigerer Grundstlckspreise
weitaus gréliere Baugrundstlicke insbesondere von jungen Familien in Anspruch genommen
werden (hoéherer Flachenverbrauch) und aufgrund mangelnder Infrastrukturen im naheren
Wohnumfeld auch weitere Wege zur Arbeit, Schule sowie Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen
in Kauf genommen werden. Aufgrund des weniger leistungsfahigen OPNV auRerhalb des
Stadtgebiets ware zudem insbesondere die Pkw-Nutzung zum Erreichen stadtischer Infra-
strukturen nétig, was wiederum eine Zunahme des Pkw-Verkehrs innerhalb der Stadt durch
eine erhohte Anzahl von Einpendlern zur Folge hatte. Im Ergebnis wurde diese Entwicklung
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Wohnqualitat innerhalb der Kernstadt durch die
Folgen des Verkehrs (Larm, Abgase, Gefahrdung der Kinder usw.) flihren.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Aspekte erscheint die vorliegende stadtebauliche
Planung als ein gerechter Ausgleich widerstreitender 6ffentlicher und privater Interessen.

F Sonstige Angaben

1. Soazialvertraglichkeit

Die stadtebauliche Planung fuhrt zur Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum und zur
Starkung der Sozialstruktur im Umfeld des Plangebiets.

2. Flachenbilanz

Bruttobauland (Flache des Plangebiets): ca. 9.465 m?
Bauflachen ca. 5.860 m?

davon Wohngebiete (WA) ca. 5.860 m?
Verkehrsflachen: ca. 2.375 m?
Grunflachen (6ffentlich) ca. 1.230 m?
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