Stadt Osnabriuck

DIE OBERBURGERMEISTERIN

Bebauungsplan Nr. 662 - Schledehauser Weg 78 -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

Textliche Festsetzungen zum Entwurf zur Auslegung
Stand: 30.06.2022

Fur diesen Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist, mal3igebend.

1. In dem Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans sind nur solche Vorhaben
zulassig, die in einem reinen Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO allgemein zulassig
sind und zu deren Durchfuhrung sich die Vorhabentragerin bzw. der Vorhabentrager
im Durchfihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan verpflichtet.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 2 BauGB)

2. Innerhalb des Plangebiets gelten Hochstmale fir Gebaudehdhen. Als maximale
Gebaudehthe gilt die Hohe des obersten Gebaudeabschlusses (OK) Uber
Normalhéhennull (NHN). Uberschreitungen der festgesetzten Geb&audehdhe durch
untergeordnete Geb&udeteile wie z.B. technische Dachaufbauten, Antennen,
Gelander, Schornsteine oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie um bis zu 1 m
sind zuldssig. (Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i. V. m. § 18 Absatz
1 BauNVO)

3. Stellplatze und Garagen sind ausschlielich in den hierfur festgesetzten Flachen und
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig (Rechtsgrundlage: § 23
Absatz 5 Satz 2 BauNVO)

4. Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone um bis zu einer
Tiefe von 1.5 m und Terrassen um bis zu einer Tiefe von 3 m ist zuldassig. Wenn die
Terrasse an zwei Seiten an die Baugrenze angrenzt, darf die Baugrenze an einer Seite
um 4 m Uberschritten werden. (Rechtsgrundlage: § 23 Absatz 2 Satz 3 BauNVO)

5. Im Bereich der Kronentraufen festgesetzter Baume und innerhalb der festgesetzten
Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO unzulassig. (Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nr. 4
BauGB i.V.m. § 23 Absatz 5 BauNVO)

6. In den jeweiligen Larmpegelbereichen sind Vorkehrungen zum Schallschutz bei
Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, auszufiihren. Die strallenzugewandten Seiten und die senkrecht zur
StralRenachse stehenden Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von Aufenthaltsraumen
in Wohnraumen, Ubernachtungsraumen von Beherbergungsbetrieben sowie von
Biroraumen sind so auszufuhren, dass sie den Anforderungen des jeweiligen
Larmpegelbereiches bzw. der malRgeblichen AuRBenlarmpegel der DIN 4109 genigen.
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Bei Anordnung eines zusatzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf
dem Ausbreitungsweg kann der Betrag des sich daraus ergebenden Abschirmmalies
bei der Ermittlung des Larmpegelbereiches in Abweichung zum Bebauungsplan
angerechnet werden.

AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, u. 4.) innerhalb der Larmpegelbereiche 111
und IV sind auf der larmabgewandten Geb&audeseite anzuordnen oder durch bauliche
Malnahmen so zu gestalten, dass ein Aul3engerauschpegel im Aufenthaltsbereich von
59 dB(A) tags eingehalten wird.

Im Plangebiet ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemalR § 9
Absatz 1 Nr. 24 Baugesetzbuch (BauGB) fir schutzbediirftige Aufenthaltsraume ein
Schalldruckpegel von kleiner/gleich 30 dB(A) im Rauminneren fir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen und ein Schalldruckpegel von kleiner/gleich 35 dB im Rauminneren fir
Biroraume und Ahnliches bei ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten. Hierzu sind
die Fenster der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdume auf der larmabgewandten
Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbedurftige Aufenthaltsrdume zur
Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Bellftung mit
schallgeddmmten Liftungssystemen auszustatten. Die Liftungseinrichtungen dirfen
das Schallddmmmalf der Fassade nicht beeintrachtigen.

Private Grundstiickszufahrten und Pkw-Einstellplatze sind mit versickerungsgtinstigen
Belagen (z. B. grof3fugiges Pflaster - Fugen >3 cm -, Versickerungsanteil > 30 %,
Rasengittersteine, Schotterrasen) und entsprechendem Unterbau zu gestalten.
Befestigungen, die eine Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie z. B.
Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen, sind unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB)

Einzelbaume, fur die ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, sind fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu unterhalten. Bei BaumalRhahmen im Wurzelbereich dieser Baume
sind MalRhahmen zum Baumschutz von einem qualifizierten Garten- und
Landschaftsbaubetrieb durchzufuhren.

Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass ein Einzelbaum, fir den ein
Erhaltungsgebot festgesetzt ist, gefallt wird, wenn die Standsicherheit des Baumes
nachweislich gefahrdet ist.

Wird ein Einzelbaum, fir den ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt, zerstort oder aufgrund einer Ausnahme nach Buchstabe a) gefallt, ist er
durch Pflanzung eines heimischen standortgerechten Laubbaumes gleicher Art
(Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm in 1 m Hdhe Uber Wurzelhals) zu
ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist entsprechend den anerkannten Regeln der Technik
durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Stehen private Rechte Dritter
einer Ersatzpflanzung an gleicher Stelle entgegen, ist die Ersatzpflanzung an anderer
Stelle vorzunehmen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe b BauGB)

Auf den festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind vorhandene Laubbdume dauerhaft zu erhalten und nach Abgang
innerhalb der festgesetzten Flache zu ersetzen. Als Ersatzpflanzungen sind heimische
standortgerechte Gehdlze (Pflanzenauswahl: Pflanzliste A (s. Begriindung))
entsprechend den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und nach Abgang zu ersetzen. (Rechtsgrundlage: 8 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe
b BauGB)
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Auf jedem Baugrundstiick ist ein heimischer standortgerechter Laubbaum oder
Obstbaum, auf jedem Baugrundstiick ab 300 m2 sind zwei standortgerechte
Laubbdume oder Obstbaume entsprechend den anerkannten Regeln der Technik
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen. Laubbdaume
mussen einen Hochstamm mit Stammumfang von mindestens 18-20 cm in 1 m Hohe
Uber Wurzelhals (Pflanzenauswahl: Pflanzliste A (s. Begriindung) und Obstb&ume
einen Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 10-12 cm in 1 m Hohe
Uber Wurzelhals aufweisen. Es ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum von
mindestens 12 m?3 (unterirdisch) zu gewahrleisten. Baume mit Erhaltungsgebot gemaf3
Nr. 11 und 12 kénnen angerechnet werden. (Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer
25 Buchstabe a BauGB)

Zur Vermeidung von Lichtsmog — und um die Lockwirkung auf Nachtinsekten zu
minimieren — durfen fur Stral3enbeleuchtungen nur Natriumdampf-Niederdrucklampen
oder LED-Leuchtmittel mit warmweil3er Lichtfarbe (2.700-3.000 Kelvin) verwendet
werden. Die Abstrahlungsrichtung von Reflektoren ist ausschliel3lich nach unten zu
richten. (Rechtsgrundlage: § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften:
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Die Hauptdacher der Hauptgebdude sind als Flachdacher mit einer Neigung < 15°
auszubilden. (Rechtsgrundlage: § 84 Absatz 3 Nummer 1 NBauO)

Gebaudedachflachen mit einer Neigung < 15° sind flachendeckend mit einer
mindestens extensiven Dachbegriinung (Substratméachtigkeit mindestens 10 cm)
fachgerecht dauerhaft zu begrinen. Von dieser Verpflichtung ausgenommen sind
Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie)
genutzt werden. (Rechtsgrundlage: 8 84 Absatz 3 Nummer 7 NBauO)

Technische Anlagen auf Gebduden, ausgenommen Abgasanlagen und Anlagen zur
Gewinnung erneuerbarer Energien, sind, sofern ihre Oberkante héher als 1 m Uber
dem obersten Dachabschluss des jeweiligen Gebaudes liegt, allseitig bis zur Hohe
ihrer Oberkante blickdicht einzuhausen. (Rechtsgrundlage: § 84 Absatz 3 Nummer 1
NBauO)

Grundstuckseinfriedungen entlang o6ffentlicher und privater Verkehrsflachen und
Offentlicher Grunflachen sind nur in Form von Hecken aus heimischen
standortgerechten Geholzen (Pflanzenauswahl: Pflanzliste A (s. Begrundung)),
wahlweise in Kombination mit héchstens 1,5 m hohen durchsichtigen Zaunanlagen,
zulassig. Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass Einfriedungen aus
Naturstein- oder Ziegelmauerwerk errichtet werden, sofern hierdurch keine visuellen
Beeintrachtigungen des Ortsbilds entstehen und nachbarliche Belange nicht
beeintrachtigt werden. (Rechtsgrundlage: § 84 Absatz 3 Nummer 3 NBauO)

Hinweise:

19.

20.

Die in diesem Bebauungsplan in Bezug genommenen Rechtsquellen, DIN-Normen und
sonstigen aul3erstaatlichen Regelwerke werden bei der Stadt Osnabriick, Fachbereich
Stadtebau, Fachdienst Stadtplanung, Hasemauer 1 zur Einsicht bereitgehalten.

Zur Bauleitplanung liegen folgende Untersuchungen vor:
- Baumkataster

- Fachbeitrag Artenschutz Fledermé&use und Avifauna
- Sachverstandigen- Gutachten zum Baumschutz
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- Sachverstandigen- Gutachten zu Wurzelgraben im Vorfeld der Bebauung am
Schledehauser Weg

- Schalltechnische Immissionsprognose
- Stral3envorplanung

Auf vorhandenen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen (Schutzstreifen 5 m)
sowie auf Flachen, die mit entsprechenden Rechten belastet sind, besteht ein
generelles Bauverbot, ein Verbot der Bepflanzung mit Baumen und Strauchern sowie
ein Verbot von Gelandeveranderungen (Niveauveranderungen). Jegliche Bau- und
BepflanzungsmalBRhahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung der Ver- und
Entsorgungstrager.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche bzw. paldontologische
Bodenfunde (z. B. Tongefalischerben, Metallfunde, Holzkohleansammlungen sowie
auffallige Bodenverfarbungen, Gebaudereste und Steinkonzentrationen bzw. Fossilien
und Versteinerungen) gemacht werden, miussen diese der Stadt Osnabrick (Stadt-
und Kreisarchaologie, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277, Mail:
archaeologie@osnabrueck.de) unverzlglich gemeldet werden. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach der Anzeige zunadchst unverandert zu lassen und vor Zerstérung
zu schiitzen (8 14 Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz).

Das Gebiet der Stadt Osnabrick war im zweiten Weltkrieg Ziel zahlreicher Luftangriffe.
Das Vorhandensein von unentdeckten Kampfmitteln im Erdreich innerhalb des
gesamten Plangebiets ist deshalb grundsatzlich nicht auszuschlief3en. Sollten bei Bau-
und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
ist unverzuglich die zustandige Polizeidienststelle, der Fachbereich Burger und
Ordnung der Stadt Osnabrtick oder der niedersachsische
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Die Vorschriften zum besonderen Artenschutz nach dem Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908) geandert worden ist, sind zu
beachten. Zur Vermeidung des T6tungs- und Verletzungsverbots, der Zerstérung oder
Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten und des Verbots von erheblichen
Stoérungen fur besonders und streng geschutzte Arten (vgl. 8 7 Absatz 2 Nummer 13
und Nummer 14 BNatSchG) sind insbesondere

Bestandsgebaude vor Durchfihrung von Baumalinahmen daraufhin zu kontrollieren,
ob dort geschitzte Vogel- und Fledermausarten oder Quartiere dieser Arten vorhanden
sind,

Abrissarbeiten und Umbauarbeiten an Bestandsgebauden nur dann durchzufiihren,
sofern dabei keine geschiitzten Vogel- und Fledermausarten getttet oder erheblich
gestort werden und mit den Baumalnahmen keine Zerstérungen oder
Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter Arten
einhergehen,

Baumalnahmen, die Fortpflanzungs- und Ruhestétten von geschiitzten Vogel- und
Fledermausarten beeintrachtigen kénnen, auf3erhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit
und der Winterruhezeit durchzufiihren,

potenzielle Quartiere geschitzter Vogel- und Fledermausarten rechtzeitig vor Beginn
von Bauarbeiten auf dort lebende Tiere zu Uberprifen (Sofern ein Tierbesatz in den
Quartieren nicht sicher ausgeschlossen werden kann, missen die Bauarbeiten von
einem Vogel- oder Fledermausspezialisten begleitet werden.) und

zulassige Geholzarbeiten (Fallen, Roden, Abschneiden und auf den Stock setzen von
Baumen, Hecken, Geblsch und anderen Gehdlzen) nur dann vorzunehmen, sofern
dabei keine geschiitzten Vogel- und Fledermausarten getttet oder erheblich gestort
werden und mit den Geholzarbeiten keine Zerstérungen oder Beeintrachtigungen von



Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Vogelnester, Baumhohlen) geschutzter Arten
einhergehen. Zulassige Gehdlzarbeiten sind in der Regel auRerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufiihren. Baumhaohlen sind rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten auf dort lebende
Arten zu Uberprifen. Sofern ein Tierbesatz in den Baumhohlen nicht sicher
ausgeschlossen werden kann, missen die Fallarbeiten von einer Vogel- oder
Fledermausspezialistin oder einem Vogel- oder Fledermausspezialisten begleitet
werden.

25. Werden Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG beruhrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach § 45 Absatz 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach 8 67 BNatSchG bei der Unteren
Naturschutzbehédrde zu beantragen.

26. Gemal § 213 Absatz 1 Nummer 3 Baugesetzbuch (BauGB) handelt ordnungswidrig,
wer nach 8 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe b BauGB als zu erhalten festgesetzte
Baume wesentlich beeintrachtigt oder zerstort. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer
Geldbufe bis zu zehntausend Euro geahndet werden.

Widmung von Verkehrsflachen:

Gemald § 6 Absatz 5 Niedersachsisches Stralengesetz (NStrG) wird die Widmung der
festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Mal3gabe verfligt, dass die Widmung mit
der Verkehrsibergabe wirksam wird.

Einziehung von Verkehrsflachen:

Gemal § 6 Absatz 5 und 8§ 8 Absatz 5 Niedersachsisches Stralengesetz (NStrG) wird die
Einziehung der nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzuhebenden
Verkehrsflachen mit der Mal3gabe verfiigt, dass die Einziehung zu dem Zeitpunkt wirksam
wird, in dem die Verkehrsflache dem offentlichen Verkehr tatséchlich entzogen wird.



