Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 620 - Windthorststral3e / Kahle Breite -

Begrindung zum Vorentwurf
Stand: 26.05.2020

A Rahmenbedingungen

1. Planungsanlass

Zum Erhalt und zum Ausbau der Attraktivitat der Stadt Osnabrlick ist es erforderlich, Menschen,
die bereits in der Stadt leben, aber auch Menschen, die zukinftig ihren Lebensmittelpunkt in
der Stadt finden wollen, ausreichend Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Die wachsende Einwohnerzahl in der Stadt Osnabriick und die gestiegenen Wohnflachen-an-
spriche haben zu einer angespannten Wohnungsmarktsituation geftihrt. Dies auf3ert sich in
einem zu geringen Wohnraumangebot und in deutlich gestiegenen Miet- und Eigentumspreisen.
Dieser Situation begegnet die Stadt Osnabrtick mit einer Initiative zur Ausweisung von zusétz-
lichem Wohnbauland und dem ,Handlungsprogramm Bezahlbarer Wohnraum®.

Trotz aller Bemihungen der Stadt, ausgleichend auf Marktmechanismen einzuwirken, ist er-
kennbar, dass in erster Linie eine Ausweitung des Wohnungsangebots zu einer nachhaltigen
Entlastung des Wohnungsmarkts und damit zu einer Preisregulierung beitragen kann. Deshalb
kam bereits die InWIS Forschung & Beratung GmbH (Bochum 2015) im Rahmen der Erarbei-
tung des Wohnraumversorgungskonzepts fur die Stadt Osnabriick zu dem Ergebnis, dass aus
der aktuell angespannten Marktlage ein kurzfristig hoher Bedarf an Neubautéatigkeiten von bis
zu 3.400 Wohneinheiten bis zum Jahr 2020 resultiert.

Bei der Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum erweisen sich die kommunalen Handlungsmog-
lichkeiten allerdings als begrenzt. Insbesondere die Mobilisierung von Immobilien (dazu zéahlen
Grundstiicke und Gebéaude), die sich im Privatbesitz befinden, erweist sich fir eine Kommune
im Allgemeinen als schwierig. Selbst bei bestehendem Planungsrecht bleiben die Erweiterung
und die Aufstockung von bestehenden Wohngebauden oftmals hinter den Erwartungen der
Stadtentwicklung zurtick, obwohl die Genehmigungspraxis der Stadt Osnabriick durchaus als
,groRzugig" bezeichnet werden kann. Noch auffalliger ist die Tatsache, dass sich im Stadtgebiet
viele freie Baugrundstiicke befinden, die trotz bestehenden Planungsrechts gar nicht bebaut
sind. Dies veranschaulicht das von der Stadt Osnabriick veroffentlichte Baulandkataster beson-
ders gut. Die Griunde hierfiir liegen haufig in der mangelnden Bereitschaft der Grundstiicksei-
gentimer, ihre Grundstlicke Uberhaupt am Markt anzubieten. Kapitalsicherung und der Wunsch
nach maoglichst groRem Freiraum im eigenen Wohnumfeld spielen dabei eine mal3gebliche
Rolle.

Vor diesem Hintergrund ermittelt und bewertet die Verwaltung deshalb im Rahmen des ,Ent-
wicklungskonzepts 2020 — Wohnen und Gewerbe" auf gesamtstadtischer Ebene Flachenpoten-
ziale fur die planungsrechtliche Neuausweisung zusatzlicher Wohn- und Gewerbeflachen im
Stadtgebiet. Dabei erfolgt nicht nur eine Betrachtung von mdglichen Konversionsflachen und
kleinraumigen Nachverdichtungsflachen, sondern auch eine Betrachtung von Flachen, die sich
nicht innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils befinden oder noch nicht im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Stadt als Baulandflachen ausgewiesen sind.
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Aufgrund der stadtebaulichen Lage des Plangebietes im direkten Anschluss an das vorhandene
Siedlungsgefiige im Stadtteil Schinkel-Ost sowie einer vorhandenen Flachenverfiigbarkeit weist
die vorliegende Flache - vorbehaltlich weitergehender 6kologischer und verkehrlicher Untersu-
chungen - ein hohes Potential flr eine wohnbauliche Entwicklung auf. Mit der Entwicklung eines
Wohngebiets kdnnen zudem die vorhandenen Infrastrukturen im Stadtteil nachhaltig ausgenutzt
werden.

Durch den umfangreichen Ausbau der BAB 33 im Osten des Plangebietes andern sich zum Teill
auch vorhandene Nutzungen im Umfeld. Dieses wird ergdnzend zum Anlass genommen, die
vorhandene Bauleitplanung daraufhin anzupassen.

1.1. Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 04.12.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplan Nr. 620 - Windthorststral3e / Kahle Breite - beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit friihzeitiger Beteiligung gemaRl 8§ 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB sowie einer Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB) und der Erstellung eines Um-
weltberichts (8§ 2a BauGB) aufgestellt. Parallel wird der Flachennutzungsplan der Stadt Osnab-
rick geéandert.

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 fur die Baulandentwicklung® wird die Stadt Osnabrick
Bebauungsplanverfahren flir den Bau neuer Wohnungen u. a. nur dann einleiten, wenn sich die
Eigentiimer bzw. Investoren verpflichten, bei der Schaffung von acht oder mehr Wohneinheiten
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Da der vorliegenden Bauleitplanung ein Vorhaben zu-
grunde liegt, das fur 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 verginstigten Grundstiicken zu schaffen. Diese Vorgaben werden Uber ei-
nen stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor gesichert.

2. Ausgangssituation

2.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Schinkel-Ost und liegt zwischen Schinkelbergstralle,
BAB 33, Sportanlage am Gretescher Weg und Backhausbreite / Gesamtschule Schinkel. Die
GroRRe des Plangebiets betragt ca. 22,17 ha.

2.2. Bestandsanalyse

Das Plangebiet wird zum tberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt. Die nérdliche Grenze
wird durch die Grenze des vorhandenen Landschaftsschutzgebiets bzw. die Windthorststral3e
definiert. Im Osten bildet die Trasse der BAB 33 die Grenze des Plangebiets. Die Sportanlage
von BW Schinkel sowie die vorhandenen Wald- und Siedlungsstrukturen bilden im Stden bzw.
Westen die Plangebietsgrenzen.

Im Plangebiet selbst befinden sich neben grofZflachigen landwirtschaftlichen Ackerflachen drei
vorhandene Wohngrundstiicke sowie eine ehemalige Hofstelle, die im nordlichen Zufahrtsbe-
reich durch einige raumdominante Hofeichen geprégt wird sowie ein daran angrenzender pri-
vater Waldbereich. Das Doppelhaus ndrdlich der Hofstelle ist ein historisches Heuerhaus und
im Verzeichnis der Kulturdenkmale der Stadt Osnabrick aufgefihrt. Im Stdosten befindet sich
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eine Kleingartenanlage, die von umfangreichen Baumstrukturen eingefasst wird sowie ein da-
zugehdriger Parkplatz, der von der Strafl3e Kahle Breite erschlossen wird Hier befindet sich auch
das dritte Wohnhaus. Weiterhin sind kleinere Gewasserstrukturen und im sidlichen Bereich neu
angelegte Kompensationsflachen vorhanden. Das Gebiet wird von West nach Ost von der
WindthorststralRe, von Nord nach Sud von der StralRe Kahle Breite durchquert. Im ostlichen
Bereich befindet sich ein neues Regenriickhaltebecken fir die BAB 33.

Die umgebende Siedungsstruktur wird im Westen durch eine kleinteilige Wohnbebauung, tber-
wiegend Einfamilien- und Reihenh&user, sowie durch ein Schulzentrum geprégt. Im Norden
pragen landwirtschaftliche Flachen und der Schinkelberg die landschaftliche Umgebung. Jen-
seits der BAB 33 grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Stiden liegt das grof3flachige Sport-
gelande des BW Schinkel sowie ein grol3eres Regenrtickhaltebecken.

2.3. Vorliegende Untersuchungen
Zum Plangebiet liegen bislang folgende Untersuchungen vor:

e Fachbeitrag Artenschutz Avifauna und Flederméause
Dense und Lorenz, Januar 2017

e klimaokologische Untersuchung
GEO-NET Umweltconsulting GmbH, November 2017

¢ Versickerungsnachweis
Ingenieurplanung Wallenhorst, Dezember 2018

o Vorlaufige Schalltechnische Beurteilung (Gesamtuntersuchung steht noch aus)
Ingenieurplanung Wallenhorst, Mai 2019

¢ Bodenfunktionsbewertung
Prof. Dr. H. Meuser, Mai 2019

o Kampfmittelsondierung
KMB Kampfmittelbergung GmbH, Februar bis Oktober 2019

e Stadtklimatische Untersuchung: Auswirkungen Gewerbe und Wohnflachen im Bereich
Schinkel-Ost
GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Oktober 2019

Abschlie3end zu erstellen sind noch:
¢ Verkehrsuntersuchung

e Schalltechnische Untersuchung

e Wasserwirtschaftliche Vorplanung
e Energiekonzept

¢ Landschaftsokologischer Fachbeitrag
2.4. Planerische Ausgangslage

2.4.1. Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) stellt die planerische Konzeption fur die Landes-
entwicklung dar und macht verbindliche Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen und deren
Entwicklung. Hinsichtlich der Entwicklung der Siedlungsstruktur gibt das LROP unter Ziel 2.1
vor, dass Gebiete fir Wohn- und Arbeitsstatten flachensparend an einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung unter Bertcksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastruktur-
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folgekosten ausgerichtet werden sollen. Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vor-
rangig auf die Zentralen Orte und vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruk-
tur konzentriert werden.

Gemal LROP hat Osnabriick in der Zentrale Orte Hierarchie die Rolle als Oberzentrum zu
sichern und zu entwickeln. Dazu gehért auch die ErschlieBung neuer Wohnbaugebiete, um dem
Wohnraumbedarf im Oberzentrum gerecht zu werden.

Die Inanspruchnahme von Freiraum hat gemaf Ziel 3.1 des LROP maf3voll zu erfolgen und die
Auswirkungen sind zu minimieren. Die vorliegende Planung verbindet den Belang der Wohn-
raumversorgung mit den Aspekten des Freiraumschutzes, indem Uber die stadtebaulichen An-
forderungen und gestalterische Vorgaben die negativen Auswirkungen geringgehalten werden.

Obwohl es eine grof3e bauliche Entwicklung am Ortsrand ist, trégt sie mit dazu bei, die Infra-
struktur in Schinkel-Ost zu konsolidieren. Dies minimiert das Risiko, dass die Bevolkerung des
Stadtteils vermehrt langere Wege zur Nutzung von Versorgungsstrukturen zurticklegen mus-
sen.

2.4.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt den Planbereich nérdlich
der Windthorststrale zum grofdten Teil als Wohnbauflache, zum kleineren Teil als landwirt-
schaftliche Flache dar. Hier wird symbolisch auch ein Bereich fur ein Regenrtckhaltebecken
dargestellt.

Sadlich der Windthorststral3e sind Waldflachen und eine kleinere landwirtschaftliche Flache dar-
gestellt. Der restliche Teil wird als Griinflache sowie als Flache fur Dauerkleingéarten dargestellit.
Das Gebiet wird von einer Trasse fur eine Gasleitung gequert.

Bebauungspléne sind gemal? § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln (Entwicklungsgebot). Die vorliegende Bauleitplanung entspricht nicht dem Entwick-
lungsgebot. Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans ist damit erforderlich. Diese
88. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Osnabriick wird im Parallelver-
fahren durchgefinhrt.

Aus verschiedenen Grunden ist es stadtebaulich sinnvoll bzw. notwendig, diese Erweiterung
der vorhandenen Wohnbauflachen und somit auch die Anderung des Flachennutzungsplanes
auf den Weg zu bringen, obwohl der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Osnabriick noch
diverse Wohnbauflachen im Stadtgebiet ausweist, die derzeit noch nicht entsprechend entwi-
ckelt sind. In diesem Zusammenhang ist einerseits die Flachenverfugbarkeit zu nennen, die
derzeit (noch) nicht Gberall fir die im FNP dargestellte Nutzung gegeben ist. Darlber hinaus
befinden sich einige dieser FNP-Flachen im direkten Umfeld von (noch) vorhandenen bzw.
eventuell geplanten Héchstspannungsleitungen, so dass eine zeitnahe Entwicklung zu Wohn-
raum hier zumindest derzeit nicht gegeben bzw. absehbar ist. Des Weiteren liegen auf einem
Teil der Wohnbauflachen andere Entwicklungsrestriktionen (u. a. Schallschutz), die dadurch in
einem absehbaren Zeitraum nicht planungsrechtlich realisiert werden kdnnen.

2.4.3. Wohnraumversorgungskonzept

Das Buro InWIS Forschung & Beratung GmbH hat 2015 eine Wohnungsbedarfsprognose im
Rahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes fur die Stadt Osnabriick erstellt. Demnach ist
bis 2030 mit einer steigenden Haushaltszahl zu rechnen. Zwischen 2015 und 2030 wird ein
deutlicher Mehrbedarf an Wohnungen bendtigt. Dabei wird die Nachfrage fur die ersten funf
Jahre (bis 2020) am héchsten prognostiziert. Danach nimmt sie ab.

2015 bis 2020: 3.407 Wohneinheiten (WE)
2020 bis 2025: 3.152 Wohneinheiten (WE)
2025 bis 2030: 1.474 Wohneinheiten (WE)
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Dabei werden rund 50 % (ca. 4.000 WE) im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser, ca. 30 %
(ca. 2.400 WE) im Segment des Mietwohnungsbaus und rund 20 % (ca. 1.600 WE) im Segment
der Eigentumswohnungen nachgefragt.

Da Wohneinheiten in dieser Gréf3enordnung nicht allein tber Nachverdichtungs- und Innenent-
wicklungspotenziale realisiert werden konnen, ist die bauliche Entwicklung auch auf derzeit
landwirtschaftlich genutzten Flachen in Ortsrandlagen erforderlich.

2.4.4. Berucksichtigung 6kologischer Belange

In seiner Sitzung am 03.09.2019 hat der Rat der Stadt Osnabrtick die Ergdnzung der sogenann-
ten "0kologischen Standards in der Bauleitplanung" (Ratsbeschluss vom 08.07.2008) beschlos-
sen. Diese Standards sollen nach Abwagung im Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan
konkretisiert werden.

2.4.5. Berucksichtigung klimatischer Belange

Im Bereich des Stadtteils Schinkel-Ost plant die Stadt die Neuausweisung mehrerer gréf3ere
und kleinerer Baugebiete. Gleichzeitig hat die gesamtstadtische klimadkologische Untersu-
chung 2017 ergeben, dass gerade das 0stliche Stadtquartier zum Teil sehr unglinstige bis un-
gunstige bioklimatische Bedingungen vorweist. Zudem Ubernehmen die Freiflachen im diesem
Bereich eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung, da hier wichtige Leitbahnen und Entste-
hungsgebiete fir Kalt- und Frischluft vorliegen.

Aus diesem Grund wurde durch die Stadt Osnabruck im Jahr 2019 eine grof3rAumige vertie-
fende stadtklimatische Untersuchung fur den Bereich des Stadtteils Schinkel-Ost beauftragt und
durchgefuhrt. Hierin wurden die potenziellen Auswirkungen der geplanten Bebauung durch
mehrere Baugebiete auf die umliegenden Bestandsgebiete erfasst, bewertet und mit entspre-
chenden Hinweisen versehen.

Auf Basis dieser Untersuchung weist das vorliegende Plangebiet ein hohes Konfliktpotenzial fur
das Kaltluftprozessgeschehen auf. Die Flache fungiert als wichtiges Kaltluftabflussgebiet mit
Leitbahnfunktion. Die Auswirkungen auf die bioklimatische Situation der angrenzenden Stadt-
guartiere wird dagegen als wenig konfliktreich angesehen.

Um die Funktion der Kaltluftleitbahn moglichst wenig zu beeinflussen erfolgen Planungsemp-
fehlungen in der Untersuchung. Die bereits angedachten Grinachsen im Neubauquartier sollten
im Norden aufgeweitet und insgesamt verbreitert werden. Weiterhin wird eine aufgelockerte
Bebauung und eine Ausrichtung der Gebaude in Strdmungsrichtung als positiv im Sinne der
Durchstrombarkeit bewertet. Das stadtebauliche Konzept wurde daraufhin angepasst (vgl. Kap.
C 1). Daruber hinaus verzichtet die Stadt Osnabriick auf die Ausweisung von zwei weiteren
grolReren Baugebieten im Stadtteil, um die Auswirkungen auf die Klimasituation moglichst zu
minimieren.

2.4.6. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fur die Ermittlung des Bedarfs an offentlichen Kinderspielplatzflachen ist das ,Gesamtstadti-
sche Spielplatzkonzept® (2009) der Stadt Osnabriick heranzuziehen.

Im Zuge der Erarbeitung des vorliegenden Konzepts wurde fur den Stadtteil Schinkel-Ost ein
erhdhter Bedarf fir wohnortnahe Spielflachen ermittelt. Da durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans die Realisierung von zusatzlichem Wohnraum in Schinkel-Ost ermdglicht werden
soll, ergibt sich dementsprechend ein erhdhter Bedarf nach zuséatzlichen Spielplatzflachen im
Stadtteil.

Im ndrdlichen Teilbereich soll ein Spielplatz mit ca. 650 mz realisiert werden, im sudlichen Teil-
bereich ein Spielplatz mit ca. 1.300 m2. Dafur wird ein alter Spielplatz an der Dolfenstral3e auf-
gegeben.
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2.5. Rechtliche Ausgangslage

2.5.1. Bebauungsplan

Fur die Flachen nordlich der Windhorststraf3e liegt kein Bebauungsplan vor. Fir den gré3ten
Teil der Flachen sudlich der Windthorststral3e liegt der Bebauungsplan Nr. 358 — Kleingarten-
anlage Kahle Breite — vor, welcher am 25.09.1987 erstmals in Kraft getreten ist.

In ihm werden im nérdlichen Bereich Flachen fur Forstwirtschaft sowie grof3flachige Flachen fur
Landwirtschaft ausgewiesen. Die vorhandene Hofstelle und ein Wohngebaude an der Kahlen
Breite sind in dieser Flachenfestsetzung erfasst und nicht weiter planungsrechtlich detailliert. Im
sudlichen Bereich werden grof3flachig 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Dau-
erkleingartenanlage dargestellt. Ergénzend ist die Anlage eines Stellplatzes festgesetzt. Im sid-
lichen Bereich wird der vorhandene Sportplatz planungsrechtlich angeschnitten und als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz fir Vereinszwecke dargestellt. Im westlichen
Bereich wird eine private Grinflache mit einem Einzelbaum definiert. Dartber sind weitere er-
haltenswerte Einzelbdume im gesamten Plangebiet planungsrechtlich festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 358 stellt weiterhin die vorhandenen StraRenflachen sowie die vorhan-
denen und zum Zeitpunkt der Rechtskraft geplanten Gewasserstrukturen Ill. Ordnung dar.

Nachrichtlich wurde eine vorhandene Gasleitung mit einem 10m breiten Leitungsrecht sowie fur
den gesamten Geltungsbereich die Ausweisung als Schutzgebiet fir Grund- und Quellwasser-
gewinnung der Zone Ill Gbernommen.

Durch die vorliegende Neuaufstellung wird urspringliche Bebauungsplan Nr. 358 uberplant
bzw. in den Randbereichen unter Berlicksichtigung neuer Eigentumsgrenzen und Nutzungen
erganzt.

Westlich des Plangebiets schlief3t der Bebauungsplan Nr. 101 — Gebiet stdlich der Windthorst-
stral3e und dstlich der Dolfenstral3e — an, in dem ein reines Wohngebiet (WR) im Norden sowie
eine Flache fur Land- und Forstwirtschaft im Suden festgesetzt werden.

Sudlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 92 — Gretescher Weg, Mitte — an. Das Plangebiet wird
Uberwiegend als 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz fiir Vereinszwe-
cke mit unterschiedlichen Nutzungszonen, baulichen Nebenanlagen und einem Stellplatzbe-
reich dargestellt. Der westliche Bereich wird als offentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Regenrickhaltebecken und als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Teilflachen
im Norden werden als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung Dauerkleingartenan-
lage festgesetzt. Dieser Teilbereich wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 620
Uberplant.

2.5.2. Bodenschutz

Mit Grund und Boden soll gemaf § 1a BauGB sparsam und schonend umgegangen werden.
Demnach ist die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

2.5.3. Wasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb eines Wasserschutzgebiets noch innerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 358 — Klein-
gartenanlage Kahle Breite —, der mit dieser Planung Uberplant wird, wurde der gesamte Gel-
tungsbereich als Grund- und Quellwassergebiete der Zone Il dargestellt. Die aktuellen Auswei-
sungen der Wasserschutzgebiete weisen den Bereich nicht mehr als Schutzzone aus. Dement-
sprechend sind keine wasserschutzrechtlichen Auflagen vorhanden.
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2.6. Sonstige Belange

2.6.1. Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen befin-
den sich im Eigentum der Stadt Osnabriick. Die weiteren Grundstticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich im Privateigentum.

2.6.2. Belange der Landwirtschaft

Die Uberwiegenden Flachen, die mit diesem Bebauungsplan Gberplant werden, wurden vormals
landwirtschaftlich genutzt. Der Eigentiimer der Flachen hat selbst den landwirtschaftlichen Be-
trieb schon vor einigen Jahren aufgegeben und die Flachen verpachtet. Der Pachter hat weitere
Flachen in der Bewirtschaftung, so dass er von diesen konkreten Flachen nicht betriebswirt-
schaftlich abhangig ist. Aufgrund der Kleinteiligkeit der Flache und einer geringen Bodenwertig-
keit fur landwirtschaftliche Zwecke, ist die Ackerflache nicht weiter fur landwirtschaftliche Nut-
zungen zu priorisieren.

B Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein Wohnbaugebiet zu entwickeln, dass den Leitzielen
des modernen Stadtebaus entspricht und damit eine kompakte Siedlungsentwicklung unter be-
sonderer Beriicksichtigung 6kologischer und energetischer Belange verfolgt. Hierdurch soll zu-
satzlicher Wohnraum im Stadtteil Schinkel-Ost erméglicht werden. Um die verschiedenen An-
spriche an Wohnraum zu bertcksichtigen, werden sowohl Quartiere fur Mehrfamilienh&user
als auch unterschiedliche Formen von Einfamilienwohnh&auser geplant.

Ein besonderes Augenmerk wird dabei auf den Umgang mit den Belangen des Klimaschutzes
gelegt. Weiterhin werden durch die Planung die vorhandenen Nutzungen (Abgrenzung BAB 33,
Regenrickhaltung, Kleingartenanlage) planungsrechtlich angepasst.

C Planungsinhalt

1. Stadtebauliche Grundidee

Die vorhandene Wohnsiedlungsstruktur soll nérdlich und stdlich der Windthorststral3e durch
eine Mischung aus Einfamilienh&usern und Geschosswohnungsbau ergénzt werden. Dabei sol-
len die beiden entstehenden Siedlungsbereiche selbstandige Nachbarschaften mit einem eige-
nen stadtebaulichen Gewicht bilden.

Durch die vorhandenen Strukturen und Vorgaben von Seiten des Natur- und Klimaschutzes
ergeben sich einige stadtebauliche Vorgaben, die im Konzept zu bericksichtigen sind.

Diese betreffen zum einen die auferen Abgrenzungen des neuen Siedlungsbereichs sowie Nut-
zungsvorgaben bzw. -restriktionen innerhalb der Siedlung. Durch die Grenze des vorhandenen
Landschaftsschutzgebiets (LSG) im Norden, die vorhanden Wald- und Gewasserstrukturen im
Westen bzw. im Siiden sowie die Dauerkleingartenanlage im Osten werden die Grenzen der
weiteren Siedlungsentwicklung definiert und diese durch Nutzungen naturschutzfachlicher oder
freiraumplanerischer Art reflektiert. So werden z.B. im Bereich der Waldabstandsflachen 6ffent-
liche Grunflachen und Versickerungsflachen vorgesehen.

Weiterhin sind zwei von Nord nach Sid verlaufende Trassen fir die Beibehaltung der vorhan-
denen Kaltluftstrome aus dem Bereich Schinkelberg in Richtung der bestehenden Siedlungsbe-
reiche von Bebauung freizuhalten.
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Ebenso sind das bestehende Hofareal, die vorhandenen Wohngrundstiicke, die Gasleitungs-
trasse und der erhaltenswerte Einzelbaumbestand im Konzept zu bertcksichtigen.

Zur Starkung der vorhandenen Wald- und Grinstrukturen mit einer Gberértlichen Wegeverbin-
dung sollen die sudlichen Bereiche freiraumplanerisch gestaltet werden. Dieses beinhaltet auch
ein potenzielles Regenriickhaltebecken, dass aus toppgraphischen Griinden hier zu verorten
ist. Ebenso liegen Restriktionen aus der Nutzung der sudlich angrenzenden Sportanlage auf
diesem Bereich, so dass hier keine Bebauung mdglich ist. Uber die neu gestalteten Freiraum-
bereiche soll zudem eine Vernetzung mit der umgegebenen Siedlungsstruktur erreicht werden.

Die ostliche Grenze der Bebauung wird durch die StraRe Kahle Breite definiert. Die 6stlich da-
von betreffenden Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden weiterhin als land-
wirtschaftlich Flachen genutzt und festgesetzt. Eine weitergehende Bebauung ist auf diesen
Flachen auch aufgrund der Schallemissionen durch die BAB 33 nicht angebracht.

_______

______

Bebauungs- und Erschlie3ungskonzept (Stand 24.03.2020)

Das eigentliche Neubaugebiet umfasst eine Bruttobaulandflache von ca. 8,9 ha. Die Windthorst-
stral3e selbst soll durch eine pragende Bebauung mit Geschosswohnungsbau ein stadtebauli-
ches Gesicht erhalten. Die ErschlieBung fur die weiteren zu bebauenden Flachen erfolgt als
verkehrsberuhigter Bereich mit Ringstrukturen und einer Platzsituation, um einzelne kleinere
Nachbarschaften auszubilden. Ziel ist es, eine Mischung aus lockerer und verdichteter Einzel-
hausbebauung sowie aus Mehrfamilienh&usern zu erhalten. Hierzu ist eine Geschossigkeit von
zwei bis drei Geschossen vorgesehen. Eine stadtebauliche Akzentuierung der Windthorststral3e
als Stadteingang mit zum Teil auch viergeschossigen Gebaudekubaturen ist dabei ebenso
denkbar.

Der Bereich nérdlich der Windthorststral3e wird als kleinteiliges Einfamilienhausquartier geplant.
Der Bereich der freizuhaltenden Gasleitungstrasse dient gleichzeitig als Kaltlufttrasse mit Frei-
raumfunktion. Hier ist auch ein kleinerer Spielplatz angedacht.
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Der Bereich des Areals sudlich der Windthorststral3e soll durch eine Bebauung mit Geschoss-
wohnungsbau im Nordbereich eine eigenstandige Quartiersstruktur erhalten. Der daran angren-
zende grolRere Spielplatz sowie die Freibereiche dienen zum einen der klimatischen Durch-
strombarkeit, zum anderen definieren sie den Ubergang vom dichten Quartier mit Geschoss-
wohnungsbau zum Einfamilienhausquartier weiter im Siden. Durch die ,griine Mitte* kann der
vorhandene hochwertige Baumbestand in das Neubauquartier integriert und geschitzt werden.

Der Ubergang des gesamten Neubaugebiets zur freien Landschaft hin soll durch eine mind. 5 m
breite Eingrinung definiert werden.

Insgesamt wird die Bebauungsstruktur im dstlichen Bereich des Baugebiets mit den AulR3en-
wohnbereichen nach Westen vorsehen. Damit soll gewahrleistet werden, dass trotz der Schal-
lemissionen von der Ostlich gelegenen BAB 33 gesunde Wohnverhéltnisse, insbesondere fir
die Nutzung der Géarten, Balkonen oder Terrassen, erreicht werden. Dabei bildet die 59 dB(A)-
Isophonenlinie des Tagwertes in 2 m Hohe eine wichtige stadtebauliche Zasur. Jenseits dieser
Linie findet nur eine deutlich begrenzte Bebauung statt. Bereiche, die eine deutlich hdhere
Larmbelastung aufweisen, werden von der Bebauung freigehalten und dienen u.a. 6kologischen
Zwecken.

Die Baukorperstellung ist zudem so ausgerichtet, dass eine Durchlassigkeit des Kaltluftvolu-
menstroms weiterhin gegeben ist und die Beeintrachtigungen durch die Verringerung des Kalt-
luftstroms innerhalb des zukiinftigen Wohnquartiers und der angrenzenden Wohnbebauung re-
duziert werden. Hierflr wird im sidlichen Teilbereich in Nord-Sid-Richtung neben der Trasse
der Gasleitung eine weitere, ca. 40 m breite Trasse von Bebauung freigehalten.

Das Bebauungs- und ErschlieBungskonzept stellt eine mogliche Ausgestaltung dar. Es bildet
die Grundlage fir den im nachsten Verfahrensschritt zu erstellenden Bebauungsplanentwurf.
Als Angebotsbebauungsplan lasst dieser Varianten der Bebauung z.B. hinsichtlich der Grund-
stuckszuschnitte und Gebaudekubatur innerhalb der Festsetzungen zu. Auf Grundlage des vor-
liegenden Konzepts konnen bis ca. 300-337 Wohneinheiten im Plangebiet entstehen, davon ca.
142 in Einfamilienhdusern und ca. 158 - 195 im Geschosswohnungsbau.

1.1. Planungsalternativen

Unter Rucksichtnahme auf die bereits vorhandene umliegende Wohnbebauung sind planeri-
sche Uberlegungen, die eine gewerbliche Nutzung des Plangebiets vorsehen, nicht diskutiert
worden. Bezuliglich der méglichen Strukturierung eines zuklnftigen Wohnbaugebiets sind meh-
rere Varianten durchgespielt worden (s. u.). Die letztendlich in Betracht kommende Gebiets-
struktur stellt die konsequente Weiterentwicklung und Optimierung maoglicher Varianten im Hin-
blick auf die Nutzungsdichte und die klimaoptimierte Siedlungsstruktur dar. Zunachst wurden in
den Varianten 1 und 2 Gberwiegend freistehende Einfamilienhduser dargestellt, die in der wei-
teren Konzeptfortfiihrung zugunsten einer flachensparenden verdichteten Bebauung und mit
einem hoheren Anteil an Geschosswohnungsbau ersetzt wurden. Hierdurch entstehen nicht nur
mehr Wohneinheiten, sondern insbesondere der Bedarf fiir Wohnungen in Mehrfamilienhauser
wird starker gedeckt (vgl. Kap. A 2.4.3).

Das Konzept der Variante 3 war Basis fur die Berechnungen der stadtklimatischen Untersu-
chung 2019. Die hier aus klimatischen Griinden freizuhaltende 25 m-Trasse, begleitet mit klei-
neren Grunflachen mit Versickerungsmaoglichkeiten, hat sich in der Untersuchung als zu schmal
und somit nicht klimawirksam fir die Durchstrombarkeit dargestellt. Dartiber hinaus wurde im
zentralen Bereich der vorhandene hochwertige Baumbestand nicht ausreichend berlcksichtigt.
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n:

Variante 1: Bebauungs- und ErschlieBungskonzept (Stand 12.07.2018)

Variante 2: Bebauungs- und ErschlieBungskonzept (Stand 29.11.2018)
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Variante 3: Bebauungs- und Erschlieungskonzept (Stand 18.03.2019)

1.2. Solarenergetische Ausrichtung

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens soll eine computergestitzte Berechnung des vorliegenden
Bebauungs- und ErschlieBungskonzepts durchgefiihrt werden, um planungsrechtliche Festset-
zungsmaoglichkeiten zu ermitteln, die bei den spateren Wohnh&usern eine sinnvolle Nutzung der
Solarenergie ermdglichen.

2. ErschlielBung

2.1. Verkehrliche Erschlie3ung

Im Zuge der Umsetzung der stadtebaulichen Planungen soll ein Ausbau der Windthorststralie
erfolgen. Uber diese Stral3e erfolgt die ErschlieBung der direkt angrenzenden Grundsticke.

Die verkehrliche ErschlieBung fur den nérdlichen Teilbereich erfolgt zudem Uber eine parallel
zur Windthorststral3e verlaufende bugelférmige Erschlieung, die zwei Anknipfungspunkte an
den WindthorststralRe erhalt. Der sudliche Teilbereich wird mit einer ErschlieBungsachse an die
WindthorststraRe angebunden und verzweigt sich im Stiden in eine Ringstruktur.

Die Erschlielungsstral3e kann, bei einer Brutto-Straf3enbreite von 8 m, grundsatzlich als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgebildet werden. Die zukuinftigen Fahrbahnbreiten sollen Pkw/Pkw-
Begegnungen ermoglichen. Gleichzeitig sollen die zukinftigen offentlichen Verkehrsflachen
ausreichend Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs bieten, durch StralRen-
baumpflanzungen ein begrintes und attraktives Erscheinungsbild erhalten und damit auch
Raum zum Aufenthalt und zur Kommunikation bieten.

Weiterhin ist im sidlichen Teil eine zentrale Platzanlage angedacht, die zur Steigerung der Auf-
enthaltsqualitat fihren sollen. Aus diesem Grund sollte auf dem Platz von der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs abgesehen werden. Auch hier ist durch Begriinung ein ansprechendes
Erscheinungsbild zu schaffen.
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Die genaue Ausgestaltung der Verkehrsflachen innerhalb des Plangebiets ist im weiteren Ver-
fahren noch naher zu bestimmen.

2.2. Technische Erschlie3ung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat, Gas, Telekommunikation und Trinkwasser
kann Uber einen Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt werden. Die ge-
naue Ausgestaltung der Ver- und Entsorgung innerhalb des Plangebiets ist im weiteren Verfah-
ren ndher zu bestimmen.

Innerhalb des Plangebiets sind offentlich gewidmete Wege im Sinne des 8 68 Absatz 1 Satz 2
Telekommunikationsgesetz (TKG) geplant, in denen Betreiber offentlicher Telekommunikati-
onsnetze ihre den offentlichen Zwecken dienende Telekommunikationslinien verlegen kénnen.

Die Loschwasserversorgung im Planbereich richtet sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Gas- und Wasserfaches e. V. ,Bereitstellung von Léschwasser durch die o6ffentliche
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 Trinkwasserrohrnetz
nicht erreicht werden, sind nach Absprache mit der Feuerwehr Osnabriick, Abschnitt Vorbeu-
gender Brandschutz, zusatzliche Malinahmen zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung
erforderlich.

Das fur den Planbereich erforderliche Entsorgungssystem flir Schmutzwasser kann an das vor-
handene Kanalnetz herangezogen werden.

Durch die geplante Bebauung entsteht aufgrund der zusatzlichen Flachenversiegelung ein
Mehrabfluss von Niederschlagswasser. Grundsétzlich liegen eher tiefe Grundwasserstande und
somit ausreichend vertikaler Versickerungsraum im Plangebiet vor. Die Eignung des Unter-
grunds zur Versickerung ist jedoch als grenzwertig einzustufen. Somit wird eine Versickerung
zwar zunachst noch empfohlen, es sind jedoch in der weiteren Planung noch weitere Belange
zu prufen.

In einer noch durchzufihrenden wasserwirtschaftlichen Vorplanung in Verbindung mit ergan-
zenden Gelandeuntersuchungen ist daher eine differenzierte Betrachtung der Teilflachen erfor-
derlich, um zu klaren auf welchen (Teil)-flachen eine dezentrale/zentrale Niederschlagsversi-
ckerung umgesetzt werden kann und aus welchen (Teil)-gebieten das Niederschlagswasser
abgeleitet und zurlickgehalten werden muss. Darlber hinaus missen die Mdglichkeiten der
Ruckhaltung geklart werden.

Vorbehaltlich dieser Ergebnisse beriicksichtigt die Vorplanung im Siden des Gelandes eine
Flache fur ein Regenrickhaltebecken. Im weiteren Verfahren sind auch Synergieeffekte in Zu-
sammenhang mit einem vorhandenen Becken weiter sudlich zu prifen.

Neben der Festsetzung einer extensiven Gebaudedachbegriinung sind im weiteren Verfahren
Untersuchungen anzustellen und MalRnahmen zu benennen, die zum Ziel haben, eine verzo-
gerte Einleitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers in das ggf. neu zu errich-
tende Regenruckhaltebecken zu gewéahrleisten.

Im zu erarbeitenden Bebauungsplan werden zeichnerische und textliche Festsetzungen vorge-
nommen, um erforderliche Leitungsrechte zu sichern und die Zuganglichkeit fur Herstellungs-
und Instandhaltungsarbeiten zu gewahrleisten.

2.2.1. Energieversorgungskonzept

Grundsatzlich sehen die Regelungen der Stadt Osnabriick zur ,Beriicksichtigung 6kologischer
Belange in der Bauleitplanung® vor, dass fir neue Baugebiete die Aufstellung von Energiever-
sorgungskonzepten zu prifen ist. Diese Prifung soll auch im vorliegenden Fall rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsplanung und der Vermarktung erfolgen.
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2.3. Soziale Infrastruktur

Der Planbereich liegt zum Teil innerhalb des Einzugsbereichs des 6ffentlichen Kinderspielplat-
zes an der DolfenstralRe. Aufgrund der GroRRe des Plangebiets wird angestrebt, innerhalb des
Plangebiets zwei neue Kinderspielplatze, die den heutigen Anspriichen an kindgerechte Spiel-
und Freiflachen ausreichend Rechnung tragt, zu errichten.

Aufgrund der zusatzlichen Wohneinheiten (angenommen: ca. 290 WE) entsteht ein zuséatzlicher
Bedarf an Platzen in Kindertagesstatten. Dieser Bedarf kann Uber die Platze in den bestehen-
den Einrichtungen im Stadtteil abgedeckt werden. Auch der Bedarf an zusatzlichen Grundschul-
platzen kann voraussichtlich Gber die bestehenden Grundschulen abgedeckt werden.

3. Immissionsschutz

Fir stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu be-
ricksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Diese Orientierungswerte sind
eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu bericksichtigenden Ziele des
Schallschutzes und somit die Folgerung aus 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
und 8 1 Absatz 5 BauGB.

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

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

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

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

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der Larmemissionen aus StraR3enverkehr. Von der dst-
lich des Plangebiets gelegenen BAB 33 gehen Larmemissionen aus, die insbesondere in der
Nachtzeit zu einer Beeintrdchtigung der Wohnruhe innerhalb des Plangebiets flihren kénnen.

In einer ersten schalltechnischen Berechnung sind die Larmemissionen der Autobahnen BAB
33 im Plangebiet berechnet worden. Die Berechnung bericksichtigt dabei eine freie Schallaus-
breitung, da eine bestimmte Baureihenfolge nicht gewahrleistet werden kann.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur den Tageszeitraum kénnen in Teilen des Plangebiets
nicht eingehalten werden. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte soll bis zum in der 16.
BImSchV festgelegten Grenzwert von 59 dB(A) hingenommen werden.

Im weiteren Verfahren ist deshalb ein Fachbeitrag Schallschutz zu erarbeiten, der die auf das
Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen detailliert berechnet und MalRnahmen des passiven
Schallschutzes benennt.

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

Auf das Plangebiet wirken keine erheblichen Immissionen aus Gewerbelarm ein.

3.3. Sportlarm

Die Bewertung des Sportlarms allgemein erfolgt nach der 18. BImSchV ,Sportanlagenlarm-
schutz-Verordnung".

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der LA&rmemissionen durch die sudlich angrenzende
Sportanlage von BW Schinkel. Diese Larmemissionen kénnen insbesondere in den Nachtzeiten
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und Sonn- und feiertags zu einer Beeintrachtigung der Wohnruhe innerhalb des Plangebiets
fuhren. Im weiteren Verfahren ist deshalb ein Fachbeitrag Schallschutz zu erarbeiten, der die
auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen detailliert berechnet und MalRhahmen be-
nennt.

4. Stadtebauliche Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden Baugebiete festgesetzt, die vorrangig der Wohnnutzung dienen. Dieses
entspricht dem Charakter des angrenzenden Siedlungsgefuges und stellt somit einen sinnvollen
Abschluss zum Ubergang in die freie Landschaft dar. Das Plangebiet wird in Anlehnung an das
nahere Umfeld als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen
vorwiegend dem Wohnen, wahrend wohnfremde Nutzungen nur begrenzt zulassig sind.

4.2. Mal} der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung soll eine bauliche Verdichtung im Bereich der Wohnbebauung
zulassen. Deshalb wird gemaR 8 17 BauNVO in allen Baubereichen eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 zugelassen.

Um eine kompakte Siedlungsstruktur mit einer hohen Nutzungsdichte bei moglichst geringer
Flacheninanspruchnahme zu erreichen, setzt der Bebauungsplan eine maximale Vollgeschoss-
zahl (Z) von Il im Bereich der geplanten Einfamilienhauser (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser)
und eine maximale Vollgeschosszahl von 11l im Bereich der geplanten Mehrfamilienhauser fest.
Insbesondere die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse soll dazu beitragen, dass eine effizi-
ente und damit sparsame Inanspruchnahme von Grund und Boden erfolgt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird fur Bereiche, in denen Gebaude mit zwei Vollgeschossen
zulassig sind, auf 0,8 festgesetzt. Fur Bereiche, die mit Geschosswohnungsbau realisiert wer-
den sollen, sollen HéchstmalRe der GFZ von 0,8 fir zweigeschossige Bereiche und 1,2 fur drei-
geschossige Bereiche festgesetzt werden. Die Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malies
der baulichen Nutzung gemalR § 17 Abs. 1 BauNVO werden eingehalten.

4.2.1. Gebaudehdhen

Um zu verhindern, dass unmafRstébliche Geb&dudehdhen zu nachbarschaftlichen Spannungen
innerhalb der Bestandssituation aber auch zwischen unterschiedlichen Gebaudetypen im neuen
Baugebiet fuhren, wird der Bebauungsplan maximal zulassige Gebaudehéhen festsetzen. Die
maximale Gebaudehdhe wird dabei in Bezug auf die Héhe Uber NHN (Normalhéhennull) fest-
gesetzt, was eine zweifelsfreie HOhenbestimmung der maximalen Geb&udehthe definiert. Die
genauen Hohenfestsetzungen sind im weiteren Verfahren in Bezug die Gelandehéhen noch zu
ermitteln,

Je nach Gebaudetyp und Geschossigkeit werden dabei unterschiedliche Hohen festgesetzt.

4.3. Bauweise

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

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, da dies der stadtebaulichen Umgebungs-
situation entspricht. Im Rahmen der offenen Bauweise sind Einzelhduser, Doppelhauser und
Hausgruppen zuldssig, sofern die Lange der vorgenannten Hausformen hdchstens 50 m be-
tragt.
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4.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die einzelnen Bau-
felder sind dabei so angeordnet, dass zwar eine bauliche Verdichtung entstehen kann, diese
allerdings nicht zu einer unvertraglichen Enge fuhrt.

Die Baufenster orientieren sich stark an dem fur das Plangebiet entwickelte Bebauungs- und
ErschlieBungskonzept (vgl. Kapitel C 1.).

4.4.1. Vorgarten

Vorgarten gelten als die Visitenkarte eines Wohnhauses. Deshalb sollten an die Gestaltung
dieser Zonen in stadtebaulich pragnanten Lagen (z.B. an der Windthorststral3e) besonders hohe
Gestaltungsanspriiche gestellt werden. Baumpflanzungen sorgen u. a. fUr eine attraktive Be-
grunung des Raumprofils in diesen Bereichen. Grundsatzlich ist die Versiegelung von Vorgéarten
auf das notwendige Mal3 zu reduzieren.

Als Vorgarten gilt der Grundstiicksbereich zwischen dem Wohnhaus und der Stral3enbegren-
zungslinie bzw. der 6ffentlichen Wegeflache, die fur die notwendige Zuwegung zum Wohnhaus
baurechtlich erforderlich ist.

4.4.2. Nebenanlagen und Garagen

Um die Lichtraumprofile von 6ffentlichen StralRen und Wegen durch geschlossene Wéande von
Garagen und Nebenanlagen, die unmittelbar an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, nicht
einzuengen, sollen diese baulichen Anlagen einen Mindestabstand von 1 m zu den offentlichen
Verkehrsflachen einhalten.

Oftmals werden auch Nebenanlagen unmittelbar an die Grenzen zu 6ffentlichen Grunflachen
errichtet. Die dabei entstehenden ,Rickwande” werden selten ansprechend gestaltet oder wer-
den oftmals nicht gepflegt, so dass diese Anlagen bereits wenige Jahre nach ihrer Errichtung
einen unansehnlichen Anblick von offentlichen Grinflachen aus bieten. Auch hier sollen des-
halb die besagten baulichen Anlagen einen Mindestgrenzabstand von 1 m einhalten.

Der zwischen der baulichen Anlage und der Grundstticksgrenze verbleibende 1 m breite Grund-
stiicksstreifen kann grundsatzlich zum Anpflanzen einer Hecke als Grundstiickseinfriedung ge-
nutzt werden.

Im Bereich des ,Klimagrinzugs” sind in einer Breite von 40 m keine Nebenanlagen oder Gara-
gen zulassig, um hier die ungehinderte Durchstromung mit Frisch- und Kaltluft dauerhaft zu
gewabhrleisten. In diesen Bereichen werden hierzu gesonderte Festsetzungen getroffen.

4.5. Sonstige Festsetzungen

4.5.1. Grunflachen

Die im Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sollen fir eine attraktive Durchgrin-
ung des Plangebiets sorgen sowie der Abschirmung zur 6stlich gelegenen Autobahn und zum
Teil als eingriffsnahe Kompensationsflaichen dienen. Die Eignung als Kompensationsflache ist
im weiteren Verfahren zu prifen. Weiterhin dienen einige Grinflachen durch die Schaffung von
FuRwegen der Vernetzung innerhalb des Wohnquartiers abseits der StralRenflachen. Darlber
hinaus kénnen durch die Grinflachen attraktive Randbereiche zur Eingrinung des Quartiers
hin zur freien Landschaft auf éffentlichen Flachen gewéhrleistet werden. Hierdurch ist eine ho-
here Qualitat sichergestellt, als die Eingrinung den privaten Grundsttickseigentimern zu Uber-
lassen.
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4.5.2. Kinderspielplatz

Aktuelle DIN-Normen und Rahmenbedingungen fir Kinderspielplatze empfehlen fir neu zu
schaffende Kinderspielplatze eine FlachengréfZe von ca. 1.300 m2,

Aufgrund der GroRRe des neuen Wohngebiets und der Teilung durch die WindthorststralRe wer-
den zwei Kinderspielplatze ausgewiesen. Im Norden erfolgt ein kleinerer Spielplatz im Bereich
der freizuhaltenden Flache der Gasleitung mit einer GroR3e von ca. 650 m2. Im sidlichen Teil
des Plangebiets ist im Bereich der vorhandenen erhaltenswerten Baume ein gro3erer offentli-
cher Kinderspielplatz mit ca. 1.300 m? vorgesehen. Dieser Kinderspielplatz liegt besonders
gunstig. Zum einen liegt er als grol3e Freiflache im Bereich der Klimaschneise, zum anderen
kann er in das Freiraumnetz mit Uberdrtlichen Wegeverbindungen angebunden werden und so-
mit auch die Bestandsbebauung versorgen.

Nach erfolgter Herrichtung des Kinderspielplatzes im Plangebiet konnte der n&chstgelegene
Kinderspielplatz ,,DolfenstraRe” zuriickgebaut werden. Diese Flache sollte allerdings als Kinder-
spielplatz-Vorbehaltsflache bzw. offentliche Grinflache weiterhin im Eigentum der Stadt Osn-
abrick verbleiben.

4.5.3. Dachbegrinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung 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 Wasserriickhaltung eines begriinten Da-
ches kann ein Grof3teil des jahrlichen Niederschlagswassers wieder verdunsten, wodurch die
offentlichen Entwasserungssysteme entlastet werden. Hierzu muss bei der extensiven Dachbe-
grinung allerdings eine Substratméachtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausflihrung kommen.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kénnen 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 Verduns-
tung des gespeicherten Regenwassers kann sich das Raumklima der direkt darunterliegenden
Raume im Sommer abkihlen, so dass ggf. auf eine kostenintensive Klimaanlage verzichtet wer-
den kann. Im Winter lasst sich der Heizbedarf des Geb&udes zudem durch die isolierende Wir-
kung der Dachbegriinung senken. Unter gewissen Umstanden kann ein begriintes Dach sogar
neuen Lebensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten bieten. Dem erforderlichen Brandschutz
kann durch eine geeignete Ausfuhrung der Dachbegriinung (z. B. Verzicht auf Graser und Ver-
wendung 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 Moglichkeit geschaffen, alternativ
einen Beitrag zum globalen Klimaschutz zu leisten und gleichzeitig eine rentable und zukunfts-
sichere Energieversorgung des Gebaudes sicherzustellen. Photovoltaik- und solarthermische
Anlagen erzeugen Strom bzw. Warme und ersetzen dadurch die konventionelle Energieerzeu-
gung, die oftmals mit hohen klimaschéadlichen Treibhausgasemissionen verbunden ist. Die sta-
tischen Anforderungen an die Dachtragwerke sind fUr Solaranlagen nicht héher als die des
Grundachs.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist eben-
falls moglich und aus 6kologischer Sicht winschenswert. Da Grindéacher fur eine niedrigere
Umgebungstemperatur im Vergleich zu nicht begrinten Dachflachen sorgen, kénnen sie sich
positiv auf den Wirkungsgrad und somit dem Stromertrag von Photovoltaikanlagen auswirken.
Auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kann eine Kombination von Dachbegrinung und
Solaranlage demnach durchaus sinnvoll sein.
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4.5.4. Stellplatzbegriunung

GrolR3e, zusammenhdngende Stellplatzanlagen sind zumeist durch nahezu flachendeckend ver-
siegelte Bereiche gekennzeichnet. Diese heizen sich besonders in den Sommermonaten stark
auf und erwarmen so zusatzlich die Umgebungsluft. Die Abstrahlung der aufgenommenen
Warme erfolgt besonders in den kiihleren Abend- und Nachtstunden, wenn eigentlich eine Ab-
kuhlung der Stadt erfolgen soll. Mit der Begrinung durch standortgerechte grofR3kronige Laub-
baume (s. Pflanzliste B) wird die Beschattung der versiegelten Flachen verbessert, was zu einer
deutlichen Verringerung des Aufheizeffekts fuhrt. Als Baumpflanzungen kommen lediglich
Hochstamme in Frage, um Konflikte zwischen parkenden Autos und dem Kronenbereich der
B&aume zu vermeiden. Als Hochstamm bezeichnet man Baume, deren Kronenansatz in mindes-
tens 180 — 220 cm Hohe liegt. Durch diese MaflRnahme wird ein Beitrag zur Verringerung der
Uberhitzung des Stadtklimas im Sommer sowie durch die Filterung von Luftschadstoffen und
groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbesserung der Luftqualitat geleistet.
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Bsp.: Einzelreihung Bsp.: Doppelreihung

Pflanzliste B:

- Standortgerechte gro3kronige Laubbaume zur Begriinung von Stellplatzanlagen -

botanischer Artenname deutscher Artenname Wuchshéhe in m Breite in m
Acer platanoides Spitzahorn 20 bis 30 15 bis 22
(Ao(;j(z’rFi):]atsa(;]r(t)(ledn?S,CIeveland‘, ,Columnare”) Spitzahorn 10 bis 15 5bis7
Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie 10 bis 15 8 bis 12
Alnus spaethii Erle Spaethii 12 bis 15 8 bis 10
Betula pendula Sandbirke 18 bis 25 10 bis 15
E(:)E(ljr(gr"i]r?ss?)(:tt:rlllf‘sFastigiata, Frans Fontaine”’) Pyramiden-Hainbuche 15 bis 20 4 bis 6
Carpinus betulus Hainbuche 10 bis 20 7 bis 12
Corylus colurna Baumbhasel 15 bis 18 8 bis 12
Liguidambar styraciflua Amberbaum 15 bis 18 8 bis 12
Quercus cerris Zerreiche 20 bis 30 10 bis 15
Quercus palustris Sumpfeiche 15 bis 20 8 bis 15
Quercus petraea Traubeneiche 20 bis 30 15 bis 20
Quercus robur Stieleiche 25 bis 35 15 bis 20
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Robinia pseudoacacia Robinie, Scheinakazie 20 bis 25 12 bis 18
Tilia cordata Winterlinde 18 bis 20 12 bis 15
Tilia cordata (oder in Sorten:'Greenspire”) Amerikanische Stadtlinde 18 bis 20 10 bis 12
Tilia tomentosa Silberlinde 25 bis 30 15 bis 20
Tilia tomentosa (oder in Sorten:'Brabant”) Brabanter Silberlinde 20 bis 25 12 bis 18
Tilia x europaea Hollandische Linde 30 his 35 18 bis 20

4.5.5. Versickerungsgtunstige Oberflachengestaltung

Private Pkw-Stellplatze sind mit versickerungsgiinstigen Belagen (z. B. grol3fugiges Pflaster -
Fugen > 3 cm -, Versickerungsanteil > 30 %, Rasengittersteine, Schotterrasen) und entspre-
chendem Unterbau zu gestalten. Durch diese Festsetzung wird die Versiegelung der naturlichen
Bodenflachen begrenzt und ein Beitrag zur Grundwasserneubildung geleistet.

4.5.6. Erhalt von Baumen

Um die 6kologische Qualitat des Planbereichs in Teilen zu erhalten und dem 6kologischen Ver-
meidungsgedanken bei stadtebaulichen Planungen Rechnung zu tragen, wird ein weitgehender
Erhalt des Altbaumbestandes im Planbereich angestrebt.

4.5.7. Anpflanzen von Baumen

Im Plangebiet werden Bereiche zum Anpflanzen von Bdumen festsetzt. Damit soll gesichert
werden, dass StraRenrdume und Freiraume begrint sind und schattenspendende Platze auf-
gesucht werden kénnen. Die Bereiche sind so festzulegen, dass es dem Belang des Stadtklimas
gerecht wird. Die Details sind im noch zu erstellenden landschaftsplanerischen Fachbeitrag zu
erarbeiten.

4.5.8. Ubergange von Baugrundstiicken zu offentlichen Griinflachen

Vielfach werden Baugrundstiicke aufgeschiittet, um fir die spateren Hausgarten ein ebenes
Gelande zu erzielen. Die dabei entstehenden Béschungen missen grundsatzlich auf den Bau-
grundstiicken auslaufen. Das gilt auch zu 6ffentlichen Grinflachen hin. Ansonsten wirde ein
diffuser, wenig harmonischer Ubergang von Baugrundstiick zu angrenzender 6ffentlicher Griin-
flache entstehen. Eine sich im Bereich der 6ffentlichen Grinflache befindliche Béschung wirde
nicht zuletzt einen erhdhten Pflegeaufwand zu Lasten der Allgemeinheit verursachen.

4.5.9. Schutz von Kompensationsflachen

Im weiteren Verfahren wird geprift, inwiefern Kompensationsmafinahmen im Plangebiet umge-
setzt werden kdnnen. Sofern im Planbereich Kompensationsflachen liegen, sind diese wahrend
der Bautatigkeiten auf den Baugrundstiicken vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Hierzu sind
die Flachen durch einen ortsbildtypischen Weidezaun einzufrieden. Dadurch kann verhindert
werden, dass Bodenaushub auf den Kompensationsflachen zwischengelagert wird oder Bau-
fahrzeuge den Boden verdichten, so dass die Bodenfunktion auf langere Zeit gestort ist.

4.5.10. Amphibienschutz

Im Nahbereich des Plangebiets befinden sich Lebensraume fir Amphibien. Um z. B. die Ver-
luste wahrend der Wanderbewegungen von Kréten moglichst gering zu halten, sind Kellerlicht-
schéchte, die als potentielle Fallen fir Amphibien geeignet sind, so zu gestalten, dass mdglichst
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keine Amphibien in Kellerlichtsch&chten verenden missen. Dies kann u. a. durch einen engma-
schigen Gitterrost erreicht werden.

4.5.11. StralRenbeleuchtung

Um eine Stérung des Lebensumfeldes der im Plangebiet vorzufindenden Flederméause so weit
wie moglich zu vermeiden, ist die Stral3enbeleuchtung im Plangebiet so zu erstellen, dass ein
vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch éaltere StralBenbeleuchtungen kénnen Insekten in groRen Mengen angelockt werden.
Dadurch entsteht im Bereich derartiger StraRenbeleuchtungen nachts eine Art ,Uberangebot*
an Nahrung fir Fledermause. Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem
geringeren Aufkommen nachtaktiver Insekten und somit zu einem Nahrungsrickgang fur Fle-
dermausarten, die ihre Nahrung nicht im Bereich von Stralenbeleuchtungen suchen. Gleich-
zeitig besteht die Gefahr, dass Flederméause bei der Nahrungsaufnahme im Bereich &lterer Stra-
Renbeleuchtungen durch den StralRenverkehr gefahrdet werden.

Quecksilberdampflampen haben den hdchsten insektenanlockenden UV-A-Anteil (380-315 nm)
im Spektrum und sind deshalb als ungunstig einzustufen. Metall-Halogenidlampen sind ahnlich
zu bewerten. Natriumdampflampen (gelbes Licht) und LED-Lampen weisen dagegen eine eher
geringe Lockwirkung auf.

Da LED-Lampen aus energetischer Sicht wesentlich positiver zu bewerten sind als Natrium-
dampflampen, wird im Bebauungsplan im Sinne einer 6kologischen Minimierungsmaflinahme
festgesetzt, dass im Plangebiet Stral3enbeleuchtungen nur mit LED-Beleuchtung betrieben wer-
den durfen.

5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 Absatz 6 Niederséchsische Bauordnung (NBauO), in der zurzeit gultigen Fassung,
sind im Bebauungsplan értliche Bauvorschriften als Festsetzungen aufgenommen.

5.1. Dacher

Um eine einheitliche Architektursprache innerhalb des Plangebiets zu erreichen, die allerdings
noch einen weitgehenden Gestaltungsspielraum beinhaltet, sollen innerhalb des Plangebiets
nur Flachdacher mit einer Dachneigung < 15° zur Ausfihrung kommen. Im Zusammenspiel mit
der maximal zuldssigen Gebaudehdhe wird damit auch verhindert, dass Gebaude durch steile
Dachneigungen Uberhoch erscheinen. Gleichzeitig wird verhindert, dass unterschiedlichste
Dachformen zu einem unruhigen und damit unharmonischen Gesamtbild fihren.

5.2. Fassaden

Um Stoérungen der Gebaudegestaltung bzw. des Gebaudezusammenhangs bei Doppel- und
Reihenhausern zu vermeiden, wird festgesetzt, dass bei der Fassadengestaltung von Doppel-
und Reihenhdusern einheitliche Materialien und Farben zu wahlen sind.

5.3. Technische Dachaufbauten

Um zu verhindern, dass technische Dachaufbauten (insbesondere Liftungsanlagen) eine orts-
bildbeeintrachtigende Wirkung entfalten, sind diese, sofern sie mehr als 1 m tber den obersten
Dachabschluss des jeweiligen Dachabschlusses hinausragen, allseitig bis zur Hohe ihrer Ober-
kante einzuhausen.
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5.4. Einfriedungen

Um zu verhindern, dass die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Bereiche der
Baugrundstiicke durch hohe, dichte Einfriedungen zu den der Allgemeinheit zugénglichen Ver-
kehrsflachen durch einen Einmauerungseffekt gleichsam ,abgeschottet” werden, sind Einfrie-
dungen entlang offentlicher Verkehrs- und Grinflachen nur in Form von heimischen standort-
gerechten Laubhecken (s. Pflanzliste A) zulassig. Dabei leistet die Verwendung eines heimi-
schen Gehdlzes einen Beitrag zur Férderung der Biodiversitéat.

Die Hecken kdnnen mit durchsichtigen Zaunanlagen kombiniert werden, wodurch das Sicher-
heitsbedurfnis von Bewohnern mit Kleinkindern und Haustieren ausreichend Berucksichtigung
findet.

Maschendrahtzaune sowie Drahtgitterz&une kénnen in der Regel ausnahmslos als durchsichtig
angesehen werden. Bei Holzzaunen ist die Frage der Durchsichtigkeit abhangig von der Aus-
fuhrung, 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, Niederséchsische Bauordnung, Kommentar, 8. Auflage, 8 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. Er-
forderlich ist allerdings, dass die Gesamteinfriedung zu gleichen Teilen aus Hecke und baulicher
Anlage besteht.

14 | |
i§ 18
Beispiele fiir die Kombination aus Hecke und baulicher Einfriedung

Gemauerte Einfriedungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, sofern sie sich an der
Gestaltung der ortshildtypischen Sockelzonen vorhandener Einfriedungen orientieren oder das
StralRenbild nicht negativ beeinflussen. Bei massiven Mauern sind nachbarliche Belange, ins-
besondere die Einsichtnahme in den offentlichen StraRenverkehrsraum im Bereich von Grund-
stiickszufahrten, zu berlcksichtigen.

Um dem nachvollziehbaren Interesse der Bewohner, insbesondere von Doppel- und Reihen-
hausern, an einer ungestorten Rickzugsmoglichkeit im Garten Rechnung zu tragen, werden
Sichtschutzanlagen zwar zugelassen, aber auf eine allgemein vertretbare Gesamtlange pro
Grundstuck reduziert.

Durch absehbare Geldandeaufschittungen im Planbereich werden ggf. Stitzmauern erforder-
lich. In Hinblick auf eine landschaftsgerechte Gestaltung von Baugrundstticken zur freien Land-
schaft aber auch in Hinblick auf eine naturnahe Vorgartengestaltung sind die Ansichtsflachen
von Stitzmauern aus Natursteinen zu gestalten.
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Pflanzliste A:

- Heimische standortgerechte Gehoélze im Siedlungsbereich -

Wasser-

Nahrstoff-

deutscher botanischer versorgung | versorgung Wuchshphe \é?nnz'\:ggﬁ;% schpitt_—ver-
Artenname Artenname f?rocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Hecke traglich
risch/nass arm
Feldahorn Acer campestre tr/fs 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 tr/fs ar 20m E
Hainbuche Carpinus betulus tr/fs re/mi 25m E/H ja
Rotbuche Fagus sylvatica fs ar 30m E/H ja
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/ina mi 10m E
E Wildbirne Pyrus pyraster tr/fs re 12-15m E
- Traubeneiche Quercus petraea trifs mi 20-30m E
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/ina 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/ina 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
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Wasser- Néhrstoff-
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshdhe \é?nnzhgggﬁm schnitt-ver-
Artenname Artenname trocken / reich/mittel/ | max. Hohe Hecke traglich
frisch/nass arm
Hartriegel Cornus sanguinea tr/fs mi 1-4m H
Hasel Corylus avellana tr/fs re/mi 2-6m H
WeiRdorn Crataegus laevigata tr/fs re 2-6m E/H ja
WeiRdorn Crataegus monogyna tr/fs mi 2-6m E/H ja
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea fs re/mi 2-4m H
Faulbaum Frangula alnus fs/na ar 1-3m H
o | Buropaische Stech- llex aquifolium trifs mi 3-6m E/H ja
2 palme
_% Heckenkirsche Lonicera xylosteum tr/fs mi 1-2m H ja
o Schlehe Prunus spinosa tr/fs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina trifs re 1-3m H ja
Schwarzer . .
Holunder Sambucus nigra fs re/mi 2-6m H
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
Wasser- Néhrstoff- Verwendun
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshohe : 9 | schnitt-ver-
- . . Einzelbaum/ .
Artenname Artenname trocken/ reich/mittel/ | max. H6he H traglich
. ecke
frisch/nass arm
Waldrebe Clematis vitalba fs re/mi 3-20m - ja
S Efeu Hedera helix fs mi 2-20m - ja
N
r_% Hopfen Humulus lupulus fs/ina re/mi 2-6m - ja
— Wilder Wein, Parthenocissus . .
7] S . . fs mi 2-20m - ja
= dreispitziger tricuspidata
5 Wilder Wein, Parthenocissus fs mi 220 m . ia
funfblattriger quinquefolia !
Geil3blatt Lonicera periclymenum fs ar 1-3m - ja

5.5. Stutzmauern

Um zu verhindern, dass die an die 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflichen angrenzenden Be-
reiche der Baugrundstiicke durch abweisende und gestalterisch oftmals fragwuirdige Stitzmau-
ern abgegrenzt werden, sollen Stitzmauern in diesen Bereich — sofern sie Uberhaupt erforder-
lich sind — nur in Form von Natursteinmauern errichtet werden und eine Gesamthdhe von 0,5 m
nicht tberschreiten. Von Stiitzmauern wird gesprochen, wenn die Ansichtsflache der aufgehen-
den Wand eine Hohe von 25 cm — gemessen ab Oberkante der 6ffentlichen Flache — Uber-
schreitet.
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6. Kennzeichnungen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach 8§ 9 Absatz 5 BauGB sollen insbesondere die Bau-
herrinnen und Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer eventuellen
Bebauung darauf einrichten kdnnen.

6.1. Kampfmittelverdachtsflachen

Im weiteren Verfahren wird der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen um
Stellungnahme gebeten.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

7.1. Bodenfunde

Die Archéologische Datenbank fiir Niedersachsen (ADAB) weist fir das Plangebiet auf Grund-
lage eines Luftbildbefundes und anschlieRender Oberflachenprospektionen ein obertagig zer-
stdrtes vorgeschichtliches Grabhigelfeld aus. Ehemals waren mindestens ca. 14 Hiigel vorhan-
den. Die einzelnen Grabhtigel sind heute oberirdisch abgepfligt. Die ehemaligen Standorte der
Hugel sind jedoch sowohl im Luftbild als auch auf der Ackeroberflache anhand von typischen
Bodenverfarbungen sowie von auffalligen Stein- und Fundkonzentrationen lokalisierbar. Zwi-
schen den bekannten ehemaligen Higel und in deren Umfeld kdnnten weitere Hlgel gelegen
haben, die nicht mehr zu erkennen sind.

Nach 8§ 13 in Verbindung mit 88 10 und 12 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes muss der
sudliche Bereich des Plangebietes mit den betroffenen Bodendenkmalen vor Beginn jeglicher
Erdeingriffe und BaumalRnahmen vollstandig archaologisch untersucht, d.h. fachgerecht ausge-
graben und dokumentiert werden. Fir die ndrdlichen Teilbereiche ist eine engmaschige Pros-
pektion in Form von archdologischen Sondageschnitten durchzufihren, um dort unter Plag-
genesch noch vorhandene archaologische Kulturdenkmale erkennen zu kénnen. Ggf. sind auch
diese vollstandig auszugraben.

7.2. Denkmalschutz

Das Gebaude WindthorststralRe 129/131 (ehemaliges Heuerhaus) ist im Verzeichnis der Kultur-
denkmale der Stadt Osnabriick gefiihrt. Es gehdrt mit der Datierung von 1827 zu den seltenen
frihen Beispielen massiv errichteter Heuerlingshduser am Stdrand des Schinkelberges. Das
Baudenkmal wird daher im Bebauungsplan gekennzeichnet. Auf den Umgebungsschutz geman
§ 8 NDSchG wird hingewiesen.

8. MalBnahmen

8.1. Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Grundbesitzverhéltnisse
durch Erwerb seitens des Investors und Ubertragung geplanter offentlicher Flachen an die Stadt
erforderlich.

8.2. Folgekosten der Bauleitplanung

Die Kosten der neuen Erschliel3ung sind vom Investor zu tragen. Die Details werden in einem
bis zum Satzungsbeschluss abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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D Umweltbericht
1. Einleitung

1.1. Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbereich des B-Plans liegt im Stadtteil Schinkel-Ost und umfasst die Flache zwi-
schen der Schinkelbergstrafl3e im Norden, der BAB 33 im Osten, der Sportanlage am Gretescher
Weg im Suden sowie der Backhausbreite bzw. der Gesamtschule Schinkel im Westen.

Das Vorhaben verfolgt das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ausweisung
eines den Leitzielen des modernen Stadtebaus entsprechenden Wohnquartiers zu schaffen,
welches durch eine kompakte Siedlungsentwicklung und die besondere Berlcksichtigung 6ko-
logischer und energetischer Belange charakterisiert ist.

Hinsichtlich der Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter Festsetzun-
gen 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. 22,17 ha. Hinsichtlich der
nutzungsspezifischen Differenzierung sei auf Kapitel F.2 verwiesen. Der durch das geplante
Baugebiet verursachte Bedarf an Grund und Boden ist im jetzigen Planungsstand nicht bezif-
ferbar (mindestens 6,88 ha plus Regenriickhaltebecken und notwendige Kompensationsfla-
chen). Planungsrechtlich kbnnen insgesamt ca. 4,36 ha an Flache dauerhaft neu versiegelt wer-
den.

1.2. Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre Be-
racksichtigung

FACHGESETZE

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

Im Bebauungsplanverfahren greift die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 88 14
bis 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der zurzeit
gultigen Fassung, auf die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung im Zuge der Umweltpri-
fung mit einem “landschaftsplanerischen Fachbeitrag” einzugehen ist.

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der 88 44 ff BNatSchG uber
besonders geschitzte Arten, zu denen u. a. alle europaischen wildlebenden Vogelarten sowie
alle Fledermausarten gehéren.

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

Mit Blick auf das Schutzgut Wasser ist das Gesetz zur Neuregelung des niedersachsischen
Wasserrechts (NWG) in der Fassung vom 19. Februar 2010 (Nds. GVBI. Nr. 5/2010) zu beach-
ten.

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

Hinsichtlich der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick
wird auf das Kapitel A.2.4.2 verwiesen.

Hinsichtlich der im Rahmen der Umweltpriifung seit der jingsten Novellierung des UVPG ge-
sondert zu betrachtenden Schutzgiter Flache und Biodiversitat wird ggf. Bezug genommen auf
die Nationale Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung bzw. auf ihre Nationale Strategie
zur Biodiversitat.

Darliber hinaus sind die vom Rat der Stadt Osnabriick beschlossenen “Okologischen Kriterien
in der Bauleitplanung“ zu bertcksichtigen.

Inwieweit das Vorhaben den in den Fachgesetzen und —planungen formulierten Zielsetzungen
gerecht wird, ist den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgitern zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1. Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsgultigen Status wird soweit bereits moglich nachfolgend auf die
betroffenen Schutzgiiter bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegentiber der Neupla-
nung herauszustellen und Hinweise auf ihre Berticksichtigung im Zuge der planerischen Uber-
legungen geben zu kénnen. AnschlieBend wird - mit Verweis auf die fir notwendig erachteten
Fachgutachten - die mit der Durchfuihrung der Planung verbundene Verédnderung des Umwelt-
zustandes vorlaufig abgeschatzt.

2.1.1. Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung zunéchst Auswirkungen
bezogen auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild, Barrierewirkung) von Bedeutung.
Das Erholungspotenzial der Stadtlandschaft innerhalb im Zusammenhang bebauter Siedlungs-
bereiche ist naturgemal eng verbunden mit der Qualitat des Landschafts- respektive Stadtbil-
des. Ein realisiertes Wohngebiet kann diesbezuglich in aller Regel nicht die Qualitaten relativ
offener, landwirtschaftlicher Nutzflachen aufweisen. Beeintrachtigungen des Landschafts- bzw.
Stadtbildes stehen also Uber den Aspekt der Erholungseignung in enger Wechselwirkung mit
dem Schutzgut Mensch.

Auf den derzeitigen Freiflichen entsteht in hohem Mal3e Kaltluft. Diese flief3t, wie auch die auf
weiter nordlich liegenden Flachen produzierte Kaltluft, in stidliche Richtungen ab. Sie sind dem-
nach ein wichtiges Element im Kaltluftprozessgeschehen im Osten Osnabriicks. Eine Bebauung
wird sich sehr wahrscheinlich nachteilig auf v. a. den Stadtteil Schinkel-Ost auswirken (vgl. Kap.
2.1.6).

Infolge der Ausweisung des neuen Wohnquartieres und dem damit verbundenen Verkehrsauf-
kommen ist mit einer Zunahme der Immissionsbelastung zu rechnen, ohne dass davon auszu-
gehenist, dass lufthygienisch maRRgebende Grenzwerte erreicht oder tberschritten werden. Von
den durch das neue Wohngebiet ausgehenden Wirkungen ist die benachbarte Bestandsbebau-
ung unmittelbar betroffen. Andererseits wird das neue Wohnquartier dem Verkehrslarm der be-
nachbarten StraRenziige — v.a. der BAB 33 - sowie dem Sportlarm der benachbarten Sportstétte
ausgesetzt sein.

Die Belastungen — auch hinsichtlich des Aspektes Erholung und Klima - lassen sich derzeit noch
nicht abschliel3end beurteilen; die diesbeztglichen Gutachten — v.a. der landschaftsplanerische
Fachbeitrag - sind abzuwarten.

Seite: 25/32



Bebauungsplan Nr. 620 - Windthorststrale / Kahle Breite -

2.1.2. Schutzgut Biodiversitat

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushaltes
in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Von daher sind die
Auswirkungen einer B-Planaufstellung u. a. auf Tiere und Pflanzen sowie auf die biologische
Vielfalt (Biodiversitat) zu bertcksichtigen.

Mit dem Vorhaben wird eine gré3ere unversiegelte Freiflache mit nur wenigen naturnahen
Strukturen und Bewuchs Uberplant. Aufgrund des Vorkommens laut Rote Liste gefahrdeter Tier-
arten (Fledermé&use) kommt es ggf. in Teilbereichen zu einer héheren Wertigkeit fir das Schutz-
gut Biodiversitat, als es die Biotoptypenausstattung zunachst nahelegt. Die Inanspruchnahme
dieser Freiflachen und Strukturen kann zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Biodiversitat
fihren, ohne dass sich das konkrete Ausmalf3 derzeit abschlieBend beurteilen lief3e. Hinzuwei-
sen ist auf eine ggf. bedeutsame Funktion der Freiflachen als Amphibienwanderkorridor. Ein
besonderes Augenmerk muss auch dem einzuhaltenden Waldabstand von 30 Metern gelten.
Um die 6kologische Funktionalitat der benachbarten Waldbestande und insbesondere auch der
Waldrander wahren zu kdnnen, ist ein vorgelagerter Streifen von 30 Metern Tiefe von jeglicher
Bebauung — Garagen, Gartenhauser, Terrassen etc. - und moglichst auch von visuellen — v.a.
Licht — und akustischen Stérungen frei zu halten.

Die Okologische Bedeutung der im Westen des Plangebietes liegenden Waldbestéande wird
durch hier bereits realisierte CEF-MalRnahmen (AusgleichmalRnahmen, die aus dem Arten-
schutz resultieren — hier Fledermauskasten) eines friiheren Vorhabens unterstrichen. Auch der
vorliegende “Fachbeitrag Artenschutz* untermauert die Wertigkeit dieser Zone; drei der vier
nachgewiesenen Fledermausarten — Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus und Grol3er
Abendsegler — nutzen diese Zone als Jagdgebiet (s. 0.). Auch ein Brutplatz des gefahrdeten
Stars konnte im Randbereich des Wéldchens kartiert werden.

Gerade in diesem sensiblen Bereich liegen aber zum Teil (noch) Baufenster in der Waldab-
standszone oder aber sie grenzen direkt an diese an. Eine abschliel3ende Bewertung der ab-
sehbaren Beeintrachtigungen des Schutzgutes Biodiversitéat ist derzeit nicht moéglich. Die dies-
beziglichen Gutachten — v.a. der landschaftsplanerische Fachbeitrag - sind abzuwarten.

Gemal Bundesnaturschutzgesetz besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

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 begren-
zen und die unbebauten, unzersiedelten und unzerschnittenen Freiflachen im AufRenbereich
schitzen. Die 6kologischen Folgen des derzeit anhaltenden Flachenverbrauchs manifestieren
sich v. a. in dem Verlust von Lebensraumen fur Tier- und Pflanzenarten, der Zersiedelung und
Zerschneidung von Landschaften und Habitaten mit entsprechenden Folgen fir die biologische
Vielfalt, der eingeschréankten Aufnahme von Niederschlagswasser durch Versiegelung und da-
mit einer verminderten Grundwasserneubildung sowie in der steigenden Larm- und Schadstoff-
belastung aufgrund zusatzlichen Verkehrsaufkommens.

Auch wenn sich diese 30-Hektar-Zielvorgabe nicht eins zu eins auf die Situation einer kreisfreien
Stadt wie Osnabriick herunterbrechen lasst, so kann sie doch als Kenngrol3e dienen um ab-
schatzen zu kénnen, inwieweit eine Stadt auf kommunaler Ebene dieser Zielvorgabe entspricht
oder aber in ihrer Entwicklung dieser Zielvorgabe tendenziell zuwiderlauft.

Auf die Flache Osnabriicks bezogen durfe die jahrliche Flacheninanspruchnahme im Sinne der
0. g. Zielvorgabe eine Flache von 3,72 ha nicht Uberschreiten. Da Siedlungsflachen auch unbe-
baute und nicht versiegelte Béden umfassen (Grunflachen, Stadtparks, Sport- und Spielplatze
etc.), ist der Flachenverbrauch nicht zu verwechseln mit der Versiegelung. Aber selbst eine
Einengung auf nur die planungsrechtlich mdgliche Neuversiegelung zeigt, dass allein schon
dieses Baugebiet die diesbezlglich anzustrebende Rate von jahrlich “nur” 3,72 ha um 0,64 ha
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Ubertrifft (4,36 ha, vgl. Kap D.2.1.4). Der im eigentlichen Sinne deutlich groRere Flachenver-
brauch lasst sich derzeit nicht quantifizieren (s. 0.). Insofern muss bereits jetzt konstatiert wer-
den, dass das Schutzgut Flache erheblichen Beeintrachtigungen durch die Planung unterliegt
bzw. dass sie der 0.g. Nachhaltigkeitsstrategie zuwiderlauft.

2.1.4. Schutzgut Boden

Die nach dem Bewertungsmodell der Stadt Osnabriick vorgenommene Bodenfunktionsbewer-
tung — ihr liegen v. a. die Teilfunktionen Lebensgrundlage fir Pflanzen und Tiere, Ausgleichs-
korper im Wasserhaushalt, Land- und forstwirtschaftliche Ertragsfahigkeit, Seltenheit des Bo-
dens sowie Naturnéhe / Regenerierbarkeit des Bodens zu Grunde — spricht die im Plangebiet
natirlich anstehenden Bdden im Bereich der Teilflachen 1 bis 4 als Plaggenesche (teils tber
Gley), die Teilflache 5 als Gley an. Vier der abgegrenzten Bodeneinheiten erreichen auf einer
5stufigen Skala — 1 = sehr gering bis 5 = sehr hoch — eine mittlere Wertigkeit (Stufe 3) hinsicht-
lich ihrer 6kologischen Funktionserfullung; der Plaggenesch der Teilflache 3 ist dagegen der
Bewertungsstufe 4 (hohe Bedeutung) zuzuordnen; hier sollte gemaf den 6kologischen Kriterien
in der Bauleitplanung die Funktionsfahigkeit erhalten bleiben, sprich von einer Bebauung abge-
sehen werden.

Abb.1: Teilflachen der Bodenfunktionskartierung (Meuser 2019)

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermoglichen eine Uberbauung und Neuversiegelung
von Freiflachen bzw. natirlich gewachsenen Bodengesellschaften mittlerer und hoher Wertig-
keit in einer GréRenordnung von 4,36 ha. Zusatzlich ist von weiteren Belastungen unversiegelt
bleibender Boden wahrend des Baubetriebes (Verdichtung, Umlagerung etc.) auszugehen.
Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen sowie der Bau des Regenriickhaltebeckens wer-
den zu Beeintrachtigungen der anstehenden Bdden fihren.
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Ein weiterer wichtiger Aspekt ist der, dass Boden unter Vollversiegelung ihre Funktion als Koh-
lenstoffspeicher verlieren und somit zur Verschérfung der CO;-Belastung in der der Atmosphére
beigetragen wird. Im Planbereich sind keine Altlasten bekannt.

Insgesamt ist bereits jetzt von sehr erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzgu-
tes Boden auszugehen.

2.1.5. Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ist zwischen den Aspekten Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Die mit der geplanten Bebauung einhergehende Versiegelung fihrt zu einer Er-
hohung des Oberflachenabflusses und damit zu einer Verminderung der Grundwasserneubil-
dung. Inwieweit diese Prozesse durch die Versickerung bzw. durch Malinahmen der Zwischen-
speicherung und Riickhaltung der anfallenden Niederschlagswésser vollstandig ausgeglichen
werden konnen, ist im weiteren Verfahren im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes darzule-
gen.

Das potentielle Baugebiet liegt weder innerhalb eines Wasserschutzgebiets noch innerhalb ei-
nes Uberschwemmungsgebietes. Der Grad der fiir das Schutzgut Wasser insgesamt festzustel-
lenden Beeintrachtigungen — im Gebiet befinden sich mehrere Gréaben und angrenzend ein Re-
genrickhaltebecken - kann derzeit nicht abschlieRend abgeschéatzt werden. Néheren Auf-
schluss muss auch hier der zu erarbeitende landschaftsplanerische Fachbeitrag bringen.

2.1.6. Schutzgut Klima/Luft

Im Falle der Bebauung von Flachen in der freien Landschaft kann es je nach Lage und Topo-
graphie zu Beeinflussungen des Stadtklimas kommen. Neben den verkehrsbedingten
Emissionen ist vor allem die Bedeutung der Uberplanten Flachen als Kalt- bzw. Frischluftentste-
hungsgebiet und/oder als Frischluftleitbahn zu betrachten.

Der Aufstellungsbereich fungiert als Kaltluftentstehungsgebiet und wird bei entsprechenden
Wetterlagen von einem hohen Kaltluftvolumenstrom Uberstromt. Die Stadtklimaanalyse aus
2017 weist der Flache von daher eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung mit einer entspre-
chenden Empfindlichkeit gegeniiber einer Nutzungsintensivierung zu. Eine Bebauung wirde
zum einen ein Stromungshindernis darstellen und zum anderen die Funktion als Kaltluftentste-
hungsgebiet erheblich einschréanken. Eine deutliche Beeintrachtigung des Kaltluftprozessge-
schehens im Osten der Stadt ware die Folge. Vor diesem Hintergrund wird aus klimadkologi-
scher Sicht von einer Bebauung des Plangebietes abgeraten.

Bei Beibehaltung der Planung werden Planungshinweise gegeben, um zumindest eine Anpas-
sung an die Strémungsverhaltnisse im Osten der Stadt Rechnung zu tragen. Kernpunkt dieser
Hinweise ist die deutliche Optimierung der in der Variante 3 angedachten Griin- bzw. Durchlif-
tungsachsen (s. Kap. C.1.1). So sei der ndrdliche “Eingang”“ der westlichen Griinachse deutlich
zu verbreitern und eine Mindestbreite der Durchliiftungsachse von 50 m zu gewéhrleisten. Ahn-
liches wird fur die ostliche Grinachse im Verlauf der geplanten HaupterschlieRung empfohlen
(jeweils schematisiert als grune Flachen in Abb. 2 dargestellt).

Das vorliegende Bebauungskonzept setzt diese Empfehlungen nur ansatzweise um. Die als
notwendig erachtete Offnung der “Eingange* der Durchliiftungsachsen erfolgt nicht im empfoh-
lenen Umfang; eine durchgangige Breite von mindestens 50 m wird deutlich nicht erreicht. Der
nordliche Teil der 6stlichen Durchliftungsachse wird abknickend nach Osten verschoben, um
hier erheblich larmbelastete Bereiche mit der Funktion Griin- bzw. Durchliftungs“achse” tber-
lagern zu kénnen und somit von Bebauung freizuhalten. Hinsichtlich der Ausrichtung der Ge-
baude parallel zur Strémungsrichtung ist die Planung optimiert worden.
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Abb.2: Schematisierte Planungsempfehlungen (GEO-NET 2019)

Inwieweit das nunmehr vorliegende Bebauungskonzept der Intention der gutachterlichen Pla-
nungshinweise noch gerecht werden kann, ist im weiteren Verfahren zu bewerten. Das Auftre-
ten erheblicher Beeintrachtigungen scheint wahrscheinlich. Dabei sind weitere Planvorhaben
im Osten der Stadt in die Betrachtung einzubeziehen, um mdégliche Akkumulationseffekte oder
Ruckkoppelungen hinsichtlich eines Beeintrachtigungsgrades erfassen zu kénnen.

2.1.7. Schutzgut Landschafts-/Stadtbild

Das Landschaftsbild gilt in aller Regel als umso wertvoller, je mehr es der naturraumtypischen
Vielfalt, Eigenart und Schonheit entspricht. Ist ein Raum bereits hinsichtlich dieser Aspekte als
verarmt anzusehen, so sind die nhoch vorhandenen naturraumtypischen Elemente als umso er-
haltenswerter einzustufen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschafts- respektive Stadtbild ist v. a. der Bestand an Geholz-
strukturen und — kulissen zu beachten. Es ist davon auszugehen, dass der Blick in eine vormals
freiere Landschaft in grof3en Teilen verloren gehen wird. Beeintrachtigungen sind in jedem Falle
fur die in den angrenzenden Wohnquartieren lebenden Menschen aber auch fir sonstige Erho-
lungssuchende zu konstatieren. Insgesamt ist zunachst die Erarbeitung des landschaftsplane-
rischen Fachbeitrages abzuwarten. Erst dann kdnnen abschlieliende Aussagen bezilglich des
maglichen Beeintrachtigungsgrades getroffen werden.
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2.1.8. Kultur-/Sachguter

Mit der Begrifflichkeit “Kultur und sonstige Sachguter” werden v. a. Guter umschrieben, die etwa
als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schétze Objekte von gesellschaftli-
cher Bedeutung darstellen. Sonstige Sachguter kénnen auch in Form von Einrichtungen fur den
Gemeinbedarf oder der offentlichen Infrastruktur fir Ver- und Entsorgung etc. von dem jeweili-
gen Vorhaben betroffen sein.

Die Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern im Aufstellungsbereich ist derzeit nicht er-
kennbar.

2.1.9. Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtitern so-
wie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhénge zu
bertcksichtigen. Insgesamt steht also hinter den betrachteten Teilsegmenten des Naturhaus-
haltes — den Schutzgiitern — ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige — ein Okosystem.

Ausfihrungen zu etwaigen Wechselwirkungen erfolgen nach Vorlage der genannten Gutach-
ten.

2.1.10. Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Eine abschlieRende Zusammenfassung der Umweltauswirkungen erfolgt zweckmaligerweise
nach Vorlage der fir notwendig erachteten Gutachten bzw. der abschlieRenden Darstellung
etwaiger Ausgleichs- bzw. entsprechender Vermeidungs- und VerminderungsmafRnahmen. Er-
hebliche bis sehr erhebliche Beeintrachtigungen sind bereits jetzt hinsichtlich der Schutzguter
Boden, Flache, Stadtklima und Landschaftsbild absehbar.

2.2. Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Es ist davon auszugehen, dass mit der Planung die oben angefiihrten Beeintrachtigungen ver-
bunden sind. Inwieweit diese Beeintrachtigungen dann im Rahmen der Realisierung durch ent-
sprechende MaRRnahmen/Festsetzungen vermieden oder vermindert werden kdénnen, kann der-
zeit nicht abschlieRend beurteilt werden. Zum einen sind die genannten fachspezifischen Gut-
achten abzuwarten, zum anderen sind entsprechende Festsetzungen fir den B-Plan zu formu-
lieren. Positiv hervorzuheben ist, dass das Bebauungskonzept einen Teil der notwendigen Kom-
pensation auf Grinflachen im Osten des Plangebietes vorsieht.

2.2.2. Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die geplante bauliche Nutzung wirden die betroffenen Freiflachen ihre bisherige Charak-
teristik einer eher intensiven landwirtschaftlichen Nutzung beibehalten; die vorhandenen Ge-
holzstrukturen konnten sich tber entsprechende Sukzessionsprozesse unbeeintrachtigt weiter-
entwickeln. Bodengesellschaften mit einer hohen 6kologischen Funktionserfullung wirden nicht
Uberplant; die Gefahr; das Kaltluftprozessgeschehen im Osten der Stadt zu beeintrachtigen,
ware nicht gegeben.

Weitere Ausfiihrungen erfolgen nach Auswertung des landschaftsplanerischen Fachbeitrages.
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3. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation erheblicher nach-
teiliger Umweltauswirkungen

Mit Blick auf Vermeidungs-, Verminderungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist zwi-
schen Festsetzungen im Geltungsbereich des B-Planes und Maflinahmen auf Flachen, die au-
Rerhalb dieses Geltungsbereiches liegen, zu unterscheiden. Da der Ausgleichsbegriff des
BauGB auch ErsatzmalRnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich” hier im Sinne einer umfas-
senderen Kompensation (KompensationsmafRnahmen) zu verstehen.

3.1. Festsetzungen im Bebauungsplan

Eine ausfuhrliche Darstellung der hinsichtlich von MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zur Kompensation relevanten Festsetzungen erfolgt nach Vorlage der Eingriffsbilanzierung.
Im Planentwurf sind derzeit zur Kompensation geeignete Freiflachen in geringem Umfang aus-
gewiesen.

Gemal den dkologischen Kriterien in der Bauleitplanung regeln entsprechende textliche Fest-
setzungen u. a. die Begrinung der Dacher der Hauptgebaude und das Pflanzen grol3kroniger
Laubbaume auf Parkplatzen. Diese MalRnahmen dienen v. a. der Verminderung stadtklimatolo-
gischer Beeintrachtigungen, die aus den Neuversiegelungen resultieren und dem nachhaltigen
Regenwassermanagement (vgl. Kap. C.4.5).

3.2. Zugeordnete Mal3Bnahmen auf3erhalb des B-Planes

Aus dem gegenwartigen Planentwurf lasst sich bereits ablesen, dass eine vollstandige Kom-
pensation der Eingriffsfolgen im Aufstellungsbereich selbst nicht méglich sein wird. Genauere
Aussagen hinsichtlich eines externen Kompensationserfordernisses lassen sich erst nach Vor-
lage einer umfassenden Eingriffsbilanzierung machen.

3.3. In Betracht kommende Planungsvarianten

Hinsichtlich der vorliegenden Planungsvarianten — insbesondere der Variante 3 - wird zunachst
auf Kapitel C.1.1 verwiesen.

4. Zusatzliche Angaben

4.1. Technische Verfahren bei der Umweltprifung
Entsprechende Angaben erfolgen nach Vorlage der ausstehenden Gutachten.

4.2. Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
des Vorhabens auf die Umwelt (Monitoring)

Die ggf. vorzusehenden MonitoringmafRhahmen sind im weiteren Verfahren zu benennen.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Eine allgemein verstandliche Zusammenfassung wird zweckmafigerweise zur Entwurfsoffenle-
gung zu erstellen sein, wenn inshesondere auch die Flachen und MalRnahmen zur Kompensa-
tion der Beeintrachtigungen gesichert bzw. festgesetzt sind. Auch die durchzufiihrenden Moni-
toringmalnahmen zur Umweltiberwachung im Hinblick auf unvorhergesehene Beeintrachti-
gungen missen dann konkret festgelegt sein. Erhebliche bis sehr erhebliche Beeintrachtigun-
gen sind bereits jetzt hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Flache, Stadtklima und Landschafts-
bild absehbar. Eine entsprechende Kompensation wird innerhalb des Planbereiches nicht még-
lich sein.
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E Abwéagung der Umweltbelange

Auf die im Umweltbericht (Kapitel D) ausgefihrten Betrachtungen der Wechselwirkungen zwi-
schen Planung und den einzelnen Umweltschutzgitern wird im Einzelnen verwiesen.

Die als erheblich bis sehr erheblich definierten Beeintrachtigungen der Schitzgiter missen im
weiteren Verfahren auf Basis eines konkreten Bebauungsplanentwurfs sowie erganzender und
einschrankender textlichen Festsetzungen genauer bewertet und letztendlich gegeneinander
und mit anderen Belangen der Stadtentwicklung abgewogen werden. Dieses betrifft zum Bei-
spiel den Umgang mit klimatischen Belangen oder Nutzungseinschréankungen hinsichtlich 6ko-
logischer Belange. Hierflir wird u.a. ein landschaftstkologischer Fachbeitrag erstellt, der ge-
nauer auf den Umgang mit den Schutzgtter und die erforderliche Kompensation eingeht.

F Sonstige Angaben

1. Sozialvertraglichkeit

Die Bauleitplanung schafft Planungsrecht fir die Entstehung zusatzlichen Wohnraums. Damit
wird den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern,
Rechnung getragen. Das Baugebiet ist aufgrund seiner Konzeption geeignet, sozial stabile Be-
volkerungsstrukturen zu erhalten und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung zu
ermdglichen.

2. Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 221.675 m2
Bauflachen: ca. 56.495 mz
davon Wohngebiete (WA): ca. 56.495 mz
Verkehrsflachen (6ffentlich): ca. 8.750 mz2
Grunflachen (6ffentlich): ca. 23.555 m?
davon Kinderspielplatze: ca. 1.950 mz2
davon Regenriickhaltebecken: ca.[...] m2
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