Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 652 - Windthorststral3e 46A -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

Begrundung zum Entwurf
Stand: 04.11.2020

A
1.

Rahmenbedingungen
Planungsanlass

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Schaffung von Planungsrecht fir eine nach-
barschaftsvertragliche wohnbauliche Nachverdichtung. Der in Rede stehende Bereich be-
findet sich innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 89 — Olweg, nérdlicher
Teil —, welcher ein Allgemeines Wohngebiet mit einem Baufenster entlang der Windthorst-
stral3e festsetzt. Der hintere gartnerisch genutzte Bereich des Grundstlicks wird von dem
Baufenster derzeit nicht erfasst und ist somit nicht bebaubar.

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 30.09.2019 einen Antrag auf Einleitung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens fir das Grundstick Windthorststral3e 46A
gestellt. Das vorliegende Konzept sieht die Realisierung eines Mehrfamilienhauses mit funf
Wohneinheiten vor. Verkehrlich soll das Vorhaben tiber den Garagenhof an der Stral3e Im
Fange erschlossen werden. Diese Wegeflache befindet sich im stadtischen Eigentum.

1.1. Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Osnabrick hat in seiner Sitzung am 03.12.2019
den Einleitungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 652 — Windthorststrae 46A - im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) getroffen. Die Offent-
lichkeit hatte vom 09.12.2019 bis zum 10.01.2020 die Méglichkeit, sich tber die allge-
meinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unter-
richten und sich zu der Planung zu auf3ern.

Die Bauleitplanung umfasst eine Gesamtflache von ca. 1.340 m2. Die festgesetzte
Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) betréagt
weniger als 20.000 m2. Parallel zu dieser Bauleitplanung wurden oder werden keine
weiteren Bebauungspléne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang aufgestellt, wodurch eine Gesamtgrundflache von 20.000 mz tiberschrit-
ten werden wirde.

Durch die Bauleitplanung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
UVP-Pflicht gemaR Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen. An-
haltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen nicht. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes zu beachten sind.
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Damit und mit der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine
MalRnahme der Innenentwicklung mittels Nachverdichtung handelt, sind die Vorausset-
zungen fir die Anwendung des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungspléne der
Innenentwicklung - erfillt. Das beschleunigte Verfahren gemal § 13a BauGB erfolgt
nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf 8 13 Absatz 2 und 3 Satz
1 BauGB.

Bei der Durchfiihrung von Verfahren fur Bebauungspléane der Innenentwicklung wird
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Absatz 1 BauGB (frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Absatz 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Be-
horden) abgesehen. Die Offentlichkeit hat stattdessen die Mdglichkeit, sich tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu auf3ern.

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

Um sicherzustellen, dass das entwickelte Plankonzept auch in der vorgesehenen Ge-
staltqualitat und zeitnah umgesetzt wird, erfolgt die Planaufstellung als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan. Die mdgliche Detailschéarfe, z.B. in Bezug auf Erscheinungsbild,
Materialitat usw. ist somit hdher als in einem Angebotsbebauungsplan sonst regelbar.
In einem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Investor, das konkrete Vorhaben
zu realisieren. Damit kann die angestrebte stadtebauliche Qualitat sichergestellt wer-
den. Dabei wurde der Verfahrensbereich tber den tatsachlich fir das Vorhaben bend-
tigten Grundstiicksbereich hinaus gewahlt und umschliel3t das gesamte Grundsttick bis
zur Windthorststrafl3e sowie die fur die ErschlieBung bendtigte Garagenhofzufahrt, wel-
che sich im stadtischen Eigentum befindet. Dies ist vor dem Hintergrund sinnvoll, dass
in diesen Bereichen Festsetzungen geandert bzw. getroffen werden, um das geplante
Vorhaben in der vorgestellten Weise realisieren und erschlielen zu kénnen.

1.1.1. Rahmenvorgaben fir die Baulandentwicklung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die planungsrechtliche Grundlage fur die
Errichtung von weniger als acht zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen. Nach
dem Ratsbeschluss vom 12.06.2018 zu den ,Rahmenvorgaben fir die Bauland-
entwicklung” wird die Stadt Osnabriick Bebauungsplanverfahren fir 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 kein Vorhaben zu-
grunde liegt, das fur sich alleine genommen bereits acht oder mehr Wohneinheiten
umfasst, finden hier die ,Rahmenvorgaben fur die Baulandentwicklung® keine An-
wendung.

2. Ausgangssituation

2.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Schinkel-Ost und umfasst das Grundstiick
WindthorststralRe 46A sowie eine fir die ErschlielBung notwendige 6ffentliche Verkehrs-
flache. Die GroRRe des Planbereichs betragt ca. 0,13 ha.
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2.2. Bestandsanalyse

Das Grundstiick Windthorststral3e 46A ist bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Der
rickwartige Bereich des Grundstiicks wird gartnerisch genutzt.

2.3. Planerische Ausgangslage
2.3.1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabrick stellt den vorderen
Grundstucksbereich zur Windthorststraf3e als gemischte Baufléche sowie den rest-
lichen Verfahrensbereich als Wohnbauflache dar.

Bebauungspléne sind gemal § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Die vorliegende Bauleitplanung ent-
spricht dem Entwicklungsgebot. Eine Anpassung des wirksamen Flachennut-
zungsplans kénnte zwar im vorderen Bereich an der Windthorststral3e erfolgen,
wird hier jedoch aufgrund der Kleinteiligkeit des Vorhabens nicht verfolgt.

2.3.2. Bericksichtigung okologischer Belange

Am 08.07.2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte "6kologische Stan-
dards in der Bauleitplanung" beschlossen (ergénzt durch Beschluss vom
03.09.2019). Diese Standards sollen nach Abwagung im Einzelfall fir den einzel-
nen Bebauungsplan konkretisiert werden.

2.3.3. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fur die Ermittlung des Bedarfs an 6ffentlichen Kinderspielplatzflachen ist das ,Ge-
samtstadtische Spielplatzkonzept” (2009) der Stadt Osnabriick heranzuziehen.
Dieses ermittelt in Bezug auf die ,FlachenmaRige Versorgung mit Kinderspielplat-
zen“ fur den Bereich Schinkel-Ost keine Defizite. Beziiglich der ,,Flachenmé&Rigen
Versorgung mit Bewegungsflachen fir Jugendliche” sind fir den Schinkel-Ost
ebenfalls keine Defizite dargestellt.

Der ,Orientierungswert fir den Spielflachenbedarf in Osnabriick” stellt das Verhalt-
nis von Spielflachen fur Kinder und Jugendaktionsflachen- / Bewegungsflachen in
Quadratmetern pro Einwohner dar. Fir den Stadtteil Schinkel-Ost wird hier ein er-
hohter Bedarf festgestellt.

Die genannten Rahmenbedingungen zur Spielplatzversorgung stellen sich fur den
Stadtteil als ausreichend dar. Dartiber hinaus fihren die mittels der durch den Be-
bauungsplan entstehenden Wohneinheiten im Verhéltnis zur Einwohnerzahl im
Schinkel-Ost zu keiner grundsatzlichen Veranderung dieser Rahmenbedingungen.
Hinzu kommt, dass durch die im angrenzenden Bereich der Einzel- und Reihen-
hausbebauung vorhandenen Garten ausreichende Spiel- und Bewegungsmaoglich-
keiten fir Kinder und Jugendliche vorhanden sind.

2.4. Rechtliche Ausgangslage
2.4.1. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 89 — Olweg, nordlicher Teil — ist erstmalig am 28.12.1970
in Kraft getreten. Das hier betroffene Grundstiick befindet sich innerhalb des ur-
springlichen - nicht geanderten - Bebauungsplanbereiches. In ihm werden Fest-
setzungen zu der vorhandenen Wohnbebauung und zu Gemeinbedarfsflachen so-
wie zu den privaten und 6ffentlichen Grunflachen und den StraBenverkehrsflachen
getroffen. Das Vorhabengrundstick wird als Allgemeines Wohngebiet mit einer
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zweigeschossigen offenen Bebauung festgesetzt und der riickwartige Bereich be-
findet sich aul3erhalb des derzeitigen Baufensters. Dieses erstreckt sich vornehm-
lich in einer Tiefe von guten 20 Metern gemessen zur Windthorststral3e, im weite-
ren Ostlichen Verlauf der Strale erweitert sich das Baufenster auf die heute bereits
geltende Festsetzung von guten 40 Metern Bautiefe.

2.4.2. Bodenschutz

Altlasten sind aufgrund derzeitiger und friiherer Nutzungen im Planbereich nicht
bekannt bzw. zu erwarten.

2.4.3. Wasserrecht

Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich nicht innerhalb eines Wasser-
schutz- oder eines Trinkwassergewinnungsgebietes gem. § 48 NWG. Ebenso be-
findet sich das Plangebiet auBerhalb der Uberschwemmungsbereiche von Osnab-
ricks Gewassern.

2.5. Sonstige Belange
2.5.1. Eigentumsverhaltnisse

Das Vorhabengrundstick liegt im Eigentum des Vorhabentragers. Die geplante Zu-
wegung Uber den bestehenden Garagenhof befindet sich im Eigentum der Stadt
Osnabrtick.

3. Untersuchungen
Im Rahmen der Bauleitplanung wurde die folgenden Untersuchungen durchgefihrt:

1) Avifaunistische Erfassung, Potentialabschatzung Fledermé&use und Bericht zur ar-
tenschutzrechtlichen Prifung, erstellt von Landschaftsplanung Osnabriick Volpers &
Miutterlein GbR, Osnabriick im Mai 2020

2) Gutachten zur Bewertung einer Regenwasserversickerung, erstellt durch Dr.
Muntzos & Partner, Ingenieurbiro fur Baugrund, Grundwasser, Umwelt, Lienen im
Marz 2020 erstellt und im Mai 2020 erganzt

3) Solarenergetische Untersuchung mittels dem Computerprogramm GOSOL, Stadt
Osnabrick im Juli 2020

B Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fur die Mobilisie-
rung zusatzlicher Wohnbauflachen und damit eine Nachverdichtung im Plangebiet zu schaffen.
Zentrales Ziel ist die Bereitstellung zusatzlichen Wohnraums in dieser integrierten Lage mit gu-
ter Anbindung an die Infrastruktureinrichtungen in dem innenstadtnahen Stadtteil Schinkel- Ost.
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C

Planungsinhalt

1. Stadtebauliche Grundidee

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht finf Wohnungen im Geschosswohnungsbau

vor

. Konkret handelt es sich um ein teilunterkellertes, zweigeschossiges Wohngebaude mit

einem Staffelgeschoss mit Flachdach.

11

1.2.

. Planungsalternativen

Im Hinblick auf die integrierte Lage des Grundstiicks in einen vollumfénglich baulich
bereits genutzten Bestand sowie eine hier in Langsrichtung vorgegebene rechteckige
Grundstiicksausdehnung hat eine Uberarbeitung des Plankonzeptes in Ermangelung
von potenziellen Alternativen lediglich minimal im Bereich der Grundrisse, der Ausrich-
tung der geplanten Balkone, der Stellplatzsituation (Reduzierung auf die Mindestanzahl
an Stellplatzen laut geltender Stellplatzsatzung der Stadt Osnabriick) sowie in der
grundsétzlichen Lage des neuen Gebaudes auf dem Grundstuck stattgefunden.

Solarenergetische Ausrichtung

Mit Hilfe des Computerprogramms GOSOL wurde errechnet, dass das vorliegende Be-
bauungs- und ErschlieBungskonzept bei den spateren Wohnh&usern eine gute Nut-
zung der Solarenergie ermoglicht. Im Durchschnitt kbnnen solare Energiegewinne in
einer GréRenordnung von bis zu ca. 84% erzielt werden.

2. ErschlieBung

2.1

2.2

. Verkehrliche ErschlieRung

Die 6stlich des Wohngeb&udes geplante offene Stellplatzanlage wird von Sidwesten
her Uber die Stral3e Im Fange sowie die sich dort befindliche Garagenhofzufahrt ange-
bunden, welche sich im Eigentum der Stadt Osnabrick befindet. FuBlaufig ist die Flache
ebenfalls auf dem zuvor beschriebenen Wege erreichbar. Vor diesem Hintergrund wird
auf dieser stadtischen Grundstucksparzelle eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Diese Festsetzung macht vor dem Hintergrund Sinn, dass neben der verkehrlichen Er-
schlieBung auch die Ver- und Entsorgung des Vorhabengrundstiicks sowie auch die ver-
kehrliche ErschlielBung der vorhandenen anliegenden 20 Garagen langfristig sicherge-
stellt wird. Da es sich bei dem vorliegenden Planverfahren um einen Bebauungsplan mit
Vorhabenbezug handelt, ist die einmalige Herstellung aller ErschlieRungsmalnahmen
durch den Investor zu veranlassen und zu bezahlen. Nahere Regelungen hierzu werden
Bestandteil des noch vor Satzungsbeschluss zwischen der Stadt und dem Investor zu
schlielenden Durchfiihrungsvertrages.

. Technische Erschlie3ung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat und Trinkwasser kann tber einen An-
schluss an das vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung im Planbereich richtet sich nach dem Arbeitsblatt W 405
des Deutschen Gas- und Wasserfaches e. V. ,Bereitstellung von Léschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung“. Das Trinkwassernetz ist nach dem Trinkwas-
serbedarf ausgelegt und kann somit nur bedingt zur Sicherstellung der Loschwasser-
versorgung herangezogen werden. Kann in einem konkreten Fall der Léschwasserbe-
darf durch das 6ffentliche Trinkwasserrohrnetz nicht erreicht werden, sind nach Abspra-
che mit der Feuerwehr Osnabriick, Abschnitt Vorbeugender Brandschutz, zusatzliche
Mal3nahmen zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung erforderlich.
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3.

Durch die geplante Bebauung entsteht auf Grund der zusétzlichen Flachenversiegelung
ein Mehrabfluss von Niederschlagswasser. Aufgrund der Erkenntnisse aus der Bau-
grunduntersuchung durch Dr. Muntzos & Partner, Ingenieurbiro fir Baugrund, Grund-
wasser, Umwelt, Lienen im Marz 2020 erstellt und im Mai 2020 ergénzt ist hier eine
oberflachennahe Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick technisch nicht mog-
lich und gemafl dem DWA-Regelwerk A 138 nicht durchflihrbar. Das fur den Planbe-
reich erforderliche Entsorgungssystem fir das Regen- sowie das Schmutzwasser kann
an das vorhandene Kanalnetz in den angrenzenden 6ffentlichen Stral3enflachen, hier
aufgrund der vorhandenen Topographie und der Hohenlagen der Bestandskanéle, in
der Straf3e Im Fange angeschlossen werden.

2.2.1. Energieversorgungskonzept

Grundsatzlich sehen die Regelungen der Stadt Osnabriick zur ,Berlcksichtigung
Okologischer Belange in der Bauleitplanung” vor, dass fur neue Baugebiete die Auf-
stellung von Energieversorgungskonzepten zu priifen ist. Da das Vorhaben min-
destens dem energetischen Standard ,Kfw-Effizienzhaus 55" entsprechen muss,
ist von einem sehr geringen Warmebedarf auszugehen. Die Erstellung eines um-
fassenden Energieversorgungskonzepts fur das Wohnhaus erschien im Rahmen
der Bauleitplanung somit entbehrlich, nichts desto trotz ist ein Warmeenergiever-
sorgungskonzept seitens des Investors auf Objektebene zu erstellen.

2.3. Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet wird Gber Wege im Sinne des § 68 Absatz 1 Satz 2 Telekommunikati-
onsgesetz (TKG) erschlossen, in denen Betreiber offentlicher Telekommunikations-
netze ihre den offentlichen Zwecken dienende Telekommunikationslinien verlegen kon-
nen.

Der Planbereich liegt innerhalb des Einzugsbereichs (ca. 150 Meter Entfernung) des
offentlichen Kinderspielplatzes an der Corthausstral3e.

Auf dem Vorhabengrundstuck ist ein Kleinkinderspielplatz vorgesehen. Dieser Spiel-
platz dient ausschlie3lich den Kleinkindern, die in dem Vorhaben wohnen; eine (6ffent-
liche) Nutzung dartber hinaus ist nicht vorgesehen.

Grundschule und Kindertagesstétte sind im Stadtteil Schinkel-Ost ebenfalls vorhanden.

Immissionsschutz

Fir stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu
bertcksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Diese Orientie-
rungswerte sind eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu bericksichti-
genden Ziele des Schallschutzes und somit die Folgerung aus 8 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) und § 1 Absatz 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 fir Industrie-, Gewerbe- und Frei-
zeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten.
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3.1

3.2.

3.3.

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

Innerhalb des Verfahrensbereiches sind die Schallemissionen, die von der Autobahn A
33 Nord und der Windthorststrafl3e ausgehen, zu berticksichtigen.

Eine detaillierte schalltechnische Untersuchung wurde fir den Vorhabenbereich nicht
durchgefuhrt. Als Beurteilungsgrundlage fir die auf den Planbereich einwirkenden
Larmemissionen wurden bezlglich des StraRenlarm die Ergebnisse des aktuellen
Schallimmissionsplanes fur die Stadt Osnabriick aus dem Jahr 2018 zu Tages- und
Nachtzeiten herangezogen. Hiernach tritt im Plangebiet am Tag ein Beurteilungspegel
von vornehmlich 45-50 dB(A) auf, ein kleiner Giberbaubarer Bereich liegt gegebenenfalls
in einem Bereich von 50-55 dB(A). Nachts werden 40-45 dB(A) im bebaubaren Planbe-
reich erreicht. Somit liegen hier keine Uberschreitungen in Bezug auf die schalltechni-
schen Orientierungswerte nach DIN 18005 unter Berticksichtigung einer allgemeinen
Wohnnutzung vor.

Zur Beurteilung der Larmemissionen von der Autobahn werden ebenfalls die Ergeb-
nisse aus dem oben angefihrten Schallimmissionsplan zu Rate gezogen, welche zei-
gen, dass im Plangebiet auch hinsichtlich des Autobahnlarms die schalltechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 unter Bericksichtigung einer allgemeinen Wohn-
nutzung eingehalten werden kénnen, denn hier ist lediglich mit Beurteilungspegeln von
45 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts im Geltungsbereich zu rechnen.

Gewerbelarm
Die Bewertung des Gewerbelarms erfolgt nach der TA Larm.

Im naheren Umfeld befindet sich in dem vorhandenen allgemeinen Wohngebiet eine
Tankstelle im Bereich Windthorststraf3e 50 als nachst gelegene gewerblich genutzte
Bauflache mit ausgehendem Gewerbeldrm. Auch zum jetzigen Zeitpunkt liegen diverse
bestehende Wohnnutzungen deutlich naher an dieser Tankstelle als das Vorhaben, de-
ren Schutzanspruche entsprechend der Vorschriften der TA-Larm einzuhalten sind. So-
mit ist davon auszugehen, dass sich die von der Tankstelle ausgehenden Schallemis-
sionen als nachbarschaftsvertraglich darstellen. Dementsprechend fiihrt die Anderung
des Planungsrechts hier nicht zu einem Heranrticken einer neu zu schaffenden Wohn-
baumadglichkeiten an den bestehenden gewerblichen Betrieb. Vor diesem Hintergrund
wird von einer schalltechnischen Untersuchung abgesehen und die vorhandenen
Schallemissionen kdnnen als vertraglich fur die umliegende - auch neu geplante -
Wohnnutzung angesehen werden. Aul3erdem sieht sowohl der weiterhin rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Nr. 89 — Oelweg, nordlicher Teil — eine grof3ziigige Abpflanzung
des Tankstellengrundstiicks in Richtung des Verfahrensbereiches vor, welche auch tat-
séchlich vor Ort vorhanden ist. Weiterer maf3geblicher Gewerbelarm wirkt auf den Gel-
tungsbereich nicht ein und selbst 16st das Vorhaben ebenfalls keinen Gewerbelarm aus.

Luftreinhaltung
Der Planbereich liegt auRerhalb der Umweltzone der Stadt Osnabruck.

4. Stadtebauliche Festsetzungen

4.1.

Art der baulichen Nutzung

Fur die geplante Wohnbebauung wird entsprechend des umliegenden Bestandes das
Allgemeine Wohngebiet (WA) festgesetzt, um eine nachbarschaftsvertragliche und
stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung zu gewahrleisten. Die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung sehen eine Unterteilung in ein Allgemeines Wohngebiet WA 1
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4.2.

im ,vorderen“ Grundstiicksbereich an der WindthorststraRe mit der Bestandsbebauung
sowie den ,hinteren” Bereich mit der Neuplanung als Allgemeines Wohngebiet WA 2.

Mal3 der baulichen Nutzung

Auf dem Vorhabengrundstiick werden in beiden Bereichen (Allgemeines Wohngebiet
WA 1 mit Bestandsbebauung und Allgemeines Wohngebiet WA 2 mit Vorhaben) - auch
vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit der Ressource ,Grund und Boden'
die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,4 sowie die Geschossflachenzahl mit GFZ = 0,8 bei
zulassigen zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese Ausnutzungsziffern entsprechen
den hochstzulassigen Werten der Baunutzungsverordnung (BauNVO § 17) fur ein All-
gemeines Wohngebiet. Die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen wird auch bei der
zuriickliegenden und neu hinzukommenden Bebauung fiir nachbarschaftsvertraglich
angesehen, da umliegend bereits Zweigeschossigkeit festgesetzt sowie auch realisiert
ist.

4.2.1. Gebaudehohen

Um zu verhindern, dass unmaf3stabliche Gebaudehdhen zu nachbarschaftlichen Span-
nungen innerhalb der Bestandssituation fiihren, setzt der Bebauungsplan innerhalb des
neu hinzukommenden und eher zuriickliegenden allgemeinen Wohngebietes WA 2
eine maximale Gebaudehdhe fest, die sich an der umgebenden Bebauung orientiert.
Diese maximale Gebaudehthe wird dabei als maximale Oberkante (OK) in Bezug auf
die Hohe uber NHN (Normalhéhennull) festgesetzt, was eine zweifelsfreie Hohenbe-
stimmung der maximalen Gebaudehdhe definiert.

Die Fahrbahnoberkante der Windthorststral3e liegt entlang des Verfahrensbereiches
auf einer Hohe von zwischen 83,1 m bzw. 83,4 m tUber NHN (Normalhthennull, u.a.
vorhandene Kanaldeckelh6hen). Die Straf3e Im Fange féllt von der Windthorststral3e
Richtung Sudosten auf eine Hohe von ca. 80,6 m Uber NHN im Bereich der geplanten
Vorhabenszufahrt Giber den vorhandenen Garagenhof ab. Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass auch das Vorhabengrundstiick ebenfalls in einer entsprechenden
GroRRenordnung abschussig ist. Fur die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdohe ist
von einer gewachsenen Gelandeoberkante auf dem Vorhabengrundstiick von etwa
82,0 m uber NHN am hdchsten Punkt ausgegangen. Fur die Oberkantenfestsetzung
von 91,5 m dber NHN wurde von dem geplanten Gebaude mit einer Gesamthdhe von
maximal ca. 9,5 m ausgegangen.

o 9,50
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4.3.

4.4,

4.5.

Bezogen auf die Gelandeoberflache des Grundstiicks (82,0 m tiber NHN) ergibt sich
die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Oberkante von 91,5 m (82,0 m + 9,5 m)
uber NHN.

Durch die gewahlte Héhenfestsetzung wird sichergestellt, dass sich die kiinftige Ge-
baudehohe des hinzukommenden Wohngebaudes in die bestehende Nachbarschaft
eingliedert und gleichzeitig Uber zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss verfligen
kann.

Bauweise

Die Festsetzung Uber die Bauweise regelt die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenzab-
stand einzuhalten. Hier wird die offene Bauweise (0) gemal § 22 Absatz 2 BauNVO
festgesetzt. Diese Bauweise entspricht dem angrenzenden Bestand sowie dem mit der
Bauleitplanung verfolgten stadtebaulichen Konzept. Somit wird im Verfahrensbereich
eine der naheren Umgebung entsprechend aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Ein-
haltung eines seitlichen Grenzabstandes sichergestellt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenze entlang der Windthorsttral3e wird aus dem derzeitigen Bebauungsplan
Nr. 89 — (")Iweg, nordlicher Teil — GUbernommen. Auch alle weiteren Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden entsprechend der gewtinschten stadtebaulichen Ordnung
ausschlieB3lich durch Baugrenzen definiert. Um das zuséatzliche Baufenster im rlickwaér-
tigen Bereich ermdglichen zu kdnnen, wird der Uberbaubare Grundstiicksbereich der
Bestandsbebauung an der Windthorststral3e 46A auf eine Tiefe von guten 15 Metern
eingekilrzt. Damit kdnnen ausreichende Sozialabstande gewahrt werden und es blei-
ben fur das Bestandsgeb&ude noch ausreichende Anbauoptionen.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports, Garagen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 festgesetzt, dass
Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und
der Flachen fir Stellplatze unzulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist es, mdglichst
grofRe und zusammenhangende Gartenbereiche zu erhalten, da deren Gringestaltung
mafgeblich den Stadtebau mitpragen. Einbauten in Form von Garagen und Nebenan-
lagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenstehen. Hierdurch werden Berei-
che fur die notwendigen baulichen Anlagen und somit zusammenhé&ngende und unver-
baute Garten- und Griinbereiche fir die Erholung der Bewohner sichergestellt. Diese
Gartenflachen sollen méglichst mittels heimischer, standortgerechter Bepflanzungen
(siehe Pflanzliste A) angelegt und unterhalten werden.
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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 10-20 m 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 25-40 m E
Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10 m 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 15-20 m 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 6-12 m 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 2-6 m H
WeiRdorn Crataegus laevigata tr/fs re 2-6 m E/H ja
WeiRdorn Crataegus monogyna tr/fs mi 2-6 m 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 2-6 m 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 traglich
. Hecke
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 2-6 m - 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

4.6. Sonstige Festsetzungen

4.6.1. Kinderspielplatz

Im Verfahrensbereich muss ein Kleinkinderspielplatz realisiert werden. Dieser
Spielplatz dient ausschlieZlich den Kleinkindern, die im Plangebiet wohnen. Eine
(6ffentliche) Nutzung daruber hinaus ist nicht vorgesehen.

4.6.2. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um den auf dem Grundsttick geplanten Eingriff zu minimieren und vor allen Dingen
die Nachbarschaftsvertraglichkeit der Planung zu unterstreichen, wird eine Fest-
setzung zum Anpflanzen einer Heckenstruktur in Teilen auf der 6stlichen Grund-
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stucksgrenze getroffen. Hier sind Bepflanzungen durch heimische standortge-
rechte Geholze (Pflanzauswahl: siehe Pflanzliste A) fachgerecht vorzunehmen.
Sollten Bepflanzungen in diesen mit Pflanzbindung versehenen Flachen abgangig
sein, sind sie zu ersetzen. Dabei leistet die Verwendung eines heimischen Gehdél-
zes einen Beitrag zur Forderung der Biodiversitat. Gesetzliche Grenzabstande sind
einzuhalten und die Pflanzungen sind gegen Wildverbiss zu sichern.

4.6.3. Anpflanzen von Baumen

Des Weiteren soll der Eingriff der vorgelegten Planung durch die Festsetzung zur
Pflanzung eines heimischen standortgerechten Laub- oder Obstbaumes (Pflanzen-
auswahl: Pflanzliste A (s. Begrundung)) pro angefangenen 500 m? Baugrund-
stiicksgréRe minimiert werden.

5. Ortliche Bauvorschriften

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

5.1

5.2.

. Dacher

Entsprechend des vom Investor vorgelegten Konzeptes wurde hier eine Festsetzung
getroffen, dass die Hauptdacher innerhalb der Allgemeinen Wohngbeites WA 2 mit ei-
nem Flachdach mit einer Neigung < 15° herzustellen ist. Zudem ist es bei dieser Fest-
setzung technisch mdglich, mit einer extensiven Dachbegriinung einen Beitrag zur Ver-
besserung des Stadtklimas zu leisten. Gegebenenfalls kdnnen auch (zusatzliche) Teile
der Dachflachen zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie)
genutzt werden.

Dachbegriinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung bei Gebaudedachern soll ein Bei-
trag 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. Auf-
grund der Wasserrick-haltung eines begriinten Daches kann ein Grof3teil des jahrlichen
Niederschlagswassers wieder verdunsten, wodurch die offentlichen Entwasserungs-
systeme entlastet werden. Hierzu muss bei der extensiven Dachbegrinung allerdings
eine Substratmachtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausfiihrung kommen.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kénnen dieser
Dach-konstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der Dach-
abdichtung, u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gute gehalten
werden. Durch Verdunstung des gespeicherten Regenwassers heizen sich darunterlie-
gende Raume im Sommer nicht so stark auf, wahrend die isolierende Wirkung der
Dachbegriinung im Winter den Heizenergiebedarf senkt. Unter gewissen Umstanden
kann ein begrtintes Dach sogar neuen Lebensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten
bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausflihrung der Dachbe-
grinung (z. B. Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und Moose) Rech-
nung getragen werden.

Durch die Befreiung fir Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Energien (Photo-
voltaik, Solarthermie) genutzt werden, wird mit der Festsetzung die Moéglichkeit ge-
schaffen, alternativ einen Beitrag zum globalen Klimaschutz zu leisten und gleichzeitig
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eine rentable und zukunftssichere Energieversorgung des Gebaudes sicherzustellen.
Photovoltaik- und solarthermische Anlagen erzeugen Strom bzw. Warme und ersetzen
dadurch die konventionelle Energieerzeugung, die oftmals mit hohen klimaschadlichen
Treibhausgasemissionen verbunden ist. Die statischen Anforderungen an die Dach-
tragwerke sind fuir Solaranlagen nicht hoher als die des Griindachs.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
ist ebenfalls mdglich und aus 6kologischer Sicht winschenswert. Da Grindéacher fir
eine niedrigere Umgebungstemperatur im Vergleich zu nicht begriinten Dachflachen
sorgen, konnen sie sich positiv auf den Wirkungsgrad und somit dem Stromertrag von
Photovoltaikanlagen auswirken. Auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kann eine
Kombination von Dachbegriinung und Solaranlage demnach durchaus sinnvoll sein.

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
eventuellen Bebauung darauf einrichten kénnen.

6.1.

6.2.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Altlasten be-
kannt. Die Erkenntnisse aus den noch ausstehenden Behoérdenbeteiligungen hierzu
bleiben jedoch abzuwarten. Da jedoch Altlastenfunde nicht grundséatzlich auszuschlie-
Ren sind, wird der jeweilige Grundstickseigentiimer durch einen Hinweis im Bebau-
ungsplan auf entsprechende Verhaltensanforderungen bei etwaigen Bodenfunden hin-
gewiesen.

Kampfmittelverdachtsflachen

Fur den Planbereich wurde im Rahmen der Bauleitplanung weder eine Kampfmittelson-
dierung noch eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des
Landes Niedersachsen durchgefuhrt. Somit besteht innerhalb des Planbereichs der all-
gemeine Verdacht auf Kampfmittel.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

7.1.

Baudenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes keine Boden- oder
Baudenkmaler bzw. schutzwiirdige Objekte im Sinne des Niederséchsischen Denkmal-
schutzgesetzes vorhanden. Da jedoch arché&ologische Funde bzw. Befunde nicht
grundsatzlich auszuschlieRen sind, wird im Bebauungsplan auf entsprechende denk-
malschutzrechtliche Verhaltensanforderungen an die jeweiligen Grundstiickseigentu-
mer hingewiesen.

8. Mallnahmen

8.1.

Bodenordnung

Das Vorhabengrundstiick selbst befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers. Dem-
entsprechend ist zur Verwirklichung dieses Bebauungsplanes keine Neuordnung der
Grundbesitzverhaltnisse durch bodenordnende Mafinahmen erforderlich.
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8.2. Folgekosten der Bauleitplanung

Folgekosten entstehen nicht, da die Kosten fur die Realisierung der Planung vom In-
vestor getragen werden. Zusatzliche offentliche Flachen, die dauerhaft von der Stadt
gepflegt werden missten, sind nicht vorgesehen.

9. Vorhaben- und ErschlielBungsplan

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird/wurde ein Vorhaben- und ErschlielRungs-
plan (VEP) abgestimmt, der Wirksamkeitsvoraussetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ist. Der VEP beschreibt das Vorhaben konkret und stellt die Grundlage sowohl
fur die Durchfihrungspflicht als auch fur die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans dar.

10. Durchfuhrungsvertrag

Mit der Vorhabentragerin wird/wurde seitens der Stadt ein Durchfuhrungsvertrag geschlos-
sen, in dem sich die Vorhabentragerin gemaf § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB u. a. dazu ver-
pflichtet, das im VEP festgelegte Vorhaben und die ggf. erforderlichen ErschlieBungsmali’-
nahmen

¢ innerhalb einer ndher bestimmten Frist auf eigene Kosten durchzufihren,

e beider Errichtung von Wohngebauden, die dem dauernden Aufenthalt von Personen
dienen, den Energiestandard mindestens der aktuell ersten Stufe der Forderung
energiesparenden Bauens der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) (z. Zt. Energie-
Effizienzhaus 55) einzuhalten,

e sich als Folge der Baulandentwicklung an den entstehenden Kosten der Stadt fir die
Schaffung oder Erweiterung sozialer Infrastruktureinrichtungen zu beteiligen.

D Umweltbelange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 652 - Windhorststraf3e 46A - sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung zuséatzlichen Wohnraumes geschaffen werden.
Das Baufenster liegt innerhalb einer bestehenden Gartenflache mit einer nur geringen 6kologi-
schen Wertigkeit; es herrscht keine belastende bioklimatische Ausgangssituation vor. Die ehe-
malige Hecke entlang der Stidostgrenze des Aufstellungsbereiches wird mittels Pflanzgebot neu
angelegt.

Hinsichtlich des Artenschutzes bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundlegenden
Bedenken gegen das Vorhaben, da mittels des Hinweises Nr. 7 sichergestellt wird, dass durch
die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde gem. § 44
BNatSchG berihrt werden.

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes fiihrt insgesamt zu keinen erkennbaren erheb-
lichen Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Schutzguter. Umweltbelange sind von der
Planung allenfalls unwesentlich berthrt.

E Abwéagung der Umweltbelange

Die Schaffung von zusétzlichem Wohnraum durch den Bebauungsplanes Nr. 652 — Windthorst-
straRe 46A — steht nicht im Konflikt zu allgemeinen Umweltbelangen. Da hier die Méglichkeit
der Inanspruchnahme vorhandener Angebote und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur ge-
wabhrleistet ist, ist der Schaffung von Wohnraum durch Nachverdichtung gegentber einer wei-
teren Flacheninanspruchnahme wertvoller Au3enbereichsflachen Vorzug zu geben.
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F Sonstige Angaben
1. Sozialvertraglichkeit

Mit diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine Flachenressource fir die Reali-
sierung eines hochwertigen Mehrfamilienhauses in einer attraktiven und gefragten Wohn-
lage im Stadtteil Schinkel-Ost erschlossen werden. Dabei ist die Mdglichkeit der Inanspruch-
nahme vorhandener Angebote und Einrichtungen der sozialen Infrastruktur gewahrleistet.

Fir Kinder ist der offentliche Kinderspielplatze im Bereich des Corthausstral3e (ca. 150 Me-
ter Entfernung) erreichbar, deren Erhalt durch das ,Gesamtstadtische Spielplatzkonzept"
(2009) der Stadt Osnabriick beschlossen wurde.

2. Flachenbilanz
Planbereichsflache:

Bauflachen:

davon Wohngebiete (WA alt):
davon Wohngebiete (WA neu):

Verkehrsflachen (6ffentlich):

ca. 1.340 m2
ca. 1.100 m2
ca. 415 m2
ca. 685 mz
ca. 240 m2
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