MARIEN Stadt

HUETTE Georgsmarienhitte

Bebauungsplan Nr. 116, 10. Anderung
,Sanierung Alte Kolonie*

Verfahren nach § 13a BauGB

Beqgrindung

ENTWURF 06-2016

FLASPOHLER

PETER FLASPOHLER
DIPL.-ING.
ARCHITEKT & STADTPLANER
FALKENWEG 16
31840 HESSISCH OLDENDORF
FON: 0 (49) 51 52 — 96 24 66
FAX: 0 (49) 51 52 — 96 24 67
peter.flaspoehler@t-online.de
www.peter-flaspoehler.de




Stadt Georgsmari

enhitte,

Bebauungsplan Nr. 116, 10. Anderung ,Sanierung Alte Kolonie" Begriindung

0 Gliede

A W DN PP

Planeris
4.1
4.2
4.3
4.4

4.5

Verfahren

rung

Anlass und Aufgabe der Bebauungsplananderung Seite

Geltungsbereich

che Vorgaben

2
3
3
4
Regionales Raumordnungsprogramm fiur den Landkreis Osnabriick (RROP) 4
Flachennutzungsplan der Stadt Georgsmarienhitte (FNP) 4
Landschaftsplan der Stadt Georgsmarienhiitte (LP) 6

6

Recherche zur Entstehung, Realisierung und Bedeutung des éltesten Ortsbherei-
ches Alt-Georgsmarienhiitte und stéadtebauliches Planungskonzept Umfeld Lu-
therkirche

Bisher wirksame Festsetzungen des Bebauungsplans im Anderungsbereich

Rahmenbedingungen, Zustand des Plangebiets, naturschutzfachliche Bestandsanalyse

Stadtebauliches Konzept, Ziel und Zweck der Planung

Festsetzungen im Anderungsbereich 12

7.1 Art der baulichen Nutzung 12

7.2 MalR der baulichen Nutzung 12

7.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache 13

7.4 StralRenverkehrsflache 13

7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 14

8 Stadtebauliche Werte 14
9 Ortliche Bauvorschriften 14
9.1 Geltungsbereich 15

9.2 Déacher der Hauptgebaude 15

9.3 Fassaden der Hauptgebaude 16

9.4 Ordnungswidrigkeiten 16

10 ErschlieBung 16
10.1  Verkehrliche ErschlieRung und Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) 16
10.2  Ver- und Entsorgung 17
10.3  Archéologische Hinweise 18
10.4  Denkmalschutz 18
10.5 Artenschutz 18

11 Altlasten, Altablagerungen und Altstandorte 19
12 Kosten 19
13 Bodenordnung 19
14 Beschluss 19

Auftraggeber:

Planverfasser:

GEORGS Stadt Georgsmarienhiitte

Fachbereich IV

MARIEN Ppostach 1420
H U ETTE 49112 Georgsmarienhutte

PETER FLASPOHLER
DIPL.-ING.
ARCHITEKT & STADTPLANER
FALKENWEG 16
31840 HESSISCH OLDENDORF

i : i FON: 0 (49) 51 52 — 96 24 66
PLANUNGSBURO FAX: 0 (49) 51 52 — 96 24 67

peter.flaspoehler@t-online.de

FLASPOHLER www.peter-flaspoehler.de




Stadt Georgsmarienhutte,
Bebauungsplan Nr. 116, 10. Anderung ,Sanierung Alte Kolonie" Begriindung

1 Anlass und Aufgabe der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan Nr. 116 ,Sanierung Alte Kolonie* ist seit dem Jahre 1977 rechtskraftig. Es
wurden seinerzeit Uberwiegend bebaute Bereiche des damaligen Sanierungsgebietes Alt-
Georgsmarienhitte Uberplant. Wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans war es, die
Durchfuhrung stadtebaulicher Ordnungs- und SanierungsmalBnahmen im Stadtteil Alt-
Georgsmarienhitte durch verbindliche bauleitplanerische Festsetzungen zu unterstitzen und
zu lenken. Mit einer Flache von rund 18 ha wurde der Geltungsbereich entsprechend umfang-
reich gewahlt. Auf der Grundlage des Bebauungsplans Nr.116 erfolgte dann der Stadtumbau.

In den Folgejahren wurde der Bebauungsplan Nr. 116 in verschiedenen Teilbereichen geén-
dert, wobei die dem Plan zugrunde liegende stadtebauliche Gesamtkonzeption grundsatzlich
erhalten blieb.

Zwischen der Karlstral3e und der Kirchstral3e setzt der Bebauungsplan Nr. 116 eine Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule fest. Dieser Bereich umfasst das Gelan-
de der Carl-Stahmer-Hauptschule aber auch unbebaute und ungenutzte Flachen, im unmittel-
baren Anschluss an die Karlstral3e. Dieser ca. 20 m breite und auf einer Lange von ca. 90 m
parallel zur Karlstral3e verlaufende Grundstiicksstreifen wird fur die dort festgesetzte schuli-
sche Nutzung nicht bendtigt und soll einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Zinsentwicklungen und den daraus resultierenden Auswir-
kungen auf den Immobilienmarkt, die auch in der Stadt Georgsmarienhiitte durch ansteigende
Miet- und Grundstiickspreise gekennzeichnet sind, beabsichtigt die Stadt Georgsmarienhitte,
den Mietwohnungsbau zu férdern und Baugrundstiicke zur Realisierung von Geb&uden mit
Mietwohnungen auszuweisen. Hierzu besteht im Stadtgebiet ein entsprechender Bedarf. Hin-
zu kommen die sich im Zuge der demografischen Entwicklung verandernden Anforderungen
der &lteren Generation an den Wohnraum. Wohnungen und Wohngebiete in zentraler Lage
werden immer beliebter. Die Mdglichkeit, auf kurzem Wege die notwendigen Versorgungs-
und Infrastruktureinrichtungen erreichen zu kénnen, ist inzwischen fir alle Bevolkerungsgrup-
pen ein wichtiges Kriterium fir die Wohnortentscheidung.

Um im Sinne einer zukunftsorientierten und nachhaltigen Stadtentwicklung diesem bestehen-
den Wohnraumbedarf ein Angebot gegeniiber zu stellen, hat der Verwaltungsausschuss der
Stadt Georgsmarienhitte die Aufstellungsbeschlisse fur verschiedene Bauleitplanungen ge-
fasst. Aus diesem Anlass wird auch diese 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 116 ,Sanie-
rung Alte Kolonie* durchgefiihrt. Ziel dieser Plandnderung ist es, einen Teil der Flachen, die
bisher ausschlie3lich Gemeinbedarfszwecken vorbehalten waren, der wohnbaulichen Nutzung
zuzufuhren. Angestrebt wird dort die Realisierung von Mietwohnungen.

Aufgabe des Bebauungsplans Nr. 116 ,Sanierung Alte Kolonie“, 10. Anderung ist es, die bau-
liche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet entsprechend den kommunalen
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Planungs- und Stadtentwicklungszielen zu leiten, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
und eine sozial gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 116 ,Sanierung Alte Kolonie“, 10. Anderung dient MaRnahmen der
Innenentwicklung und Nachverdichtung i. S. v. 8§ 13a Abs. 1 BauGB. Der Plan setzt eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des 8 19 BauNVO fest, die weniger als 20.000 m? betragt und
begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine Hinweise vor, dass Beeintrachtigungen
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vorliegen konnten.

Der Bebauungsplan erfillt somit die Anforderungen des 8§ 13a BauGB und soll im beschleu-
nigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden. Ein entspre-
chender Beschluss durch den Verwaltungsausschuss liegt vor. Zur Verfahrensbeschleunigung
wird auf die Durchfihrung der Beteilungsschritte nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ver-
zichtet.

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch diese Bauleitplanung zu erwartenden Eingrif-
fe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass die Umweltprifung
und der Umweltbericht entfallen. Die allgemeinen Grundsatze, insbesondere zur Beachtung
von Belangen des Umweltschutzes, gelten uneingeschréankt auch im Verfahren nach § 13a
BauGB.

3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 116 ,Sanierung
Alte Kolonie“ liegt im Stadtteil Georgsmarienhtitte. Das Plangebiet umfasst die weitestgehend
unbebauten Flurstiicke 53/31, 53/34 sowie die StraRenparzellen 53/22, 53/30 und 53/58.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung. Er wurde so gewéhlt, um im Rahmen
der geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung und Nachverdichtung die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur wohnbaulichen Entwicklung zu schaffen.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 0,28 ha.

Mit Inkrafttreten dieser Bauleitplanung treten fiir den Anderungsbereich die bisher wirksamen
Festsetzungen auRer Kraft und werden durch die Festsetzungen dieser 10. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 116 ,Sanierung Alte Kolonie* ersetzt.
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4 Planerische Vorgaben
4.1 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkre is Osnabriick (RROP)

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im RROP wiedergegeben. Das RROP fiur den Landkreis Osnabrick ist seit dem
09.04.2005 rechtskraftig. Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) ist ein Instrument
der Regionalplanung, um die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine umweltgerechte und
zukunftsgerichtete Entwicklung fiir den Landkreis zu schaffen®.

Die zeichnerischen Darstellungen des RROP weisen die Stadt Georgsmarienhutte als Mittel-
zentrum aus. Mittelzentren dienen der Bereitstellung zentraler Einrichtungen zur Deckung des
gehobenen Bedarfs. Daneben ist die Stadt Georgsmarienhiitte im RROP als Standort mit den
Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten und Arbeitsstatten sowie
als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung festgelegt. Die zeichneri-
schen Darstellungen des RROP treffen fir das Plangebiet keine konkreten Aussagen.

Durch diese Bauleitplanung werden raumordnerische Festlegungen nicht tangiert. Es ist somit

nicht zu erwarten, dass der Inhalt dieser Planung in Konkurrenz zu den Zielsetzungen und
Festlegungen der Raumordnung stehen wird.

4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Georgsmarienhiitte (ENP)

Im Flachennutzungsplan (FNP) sind die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Georgs-
marienhitte flachenbezogen dargestellt. Der genehmigte FNP der Stadt Georgsmarienhttte
stellt fir den Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 116 ,Sanierung Alte
Kolonie" Flachen fir den Gemeinbedarf (Zweckbestimmung Schule) dar.

Die Festsetzungen dieser Bauleitplanung konkretisieren die Vorgaben der vorbereitenden
Bauleitplanung in Form verbindlicher Festsetzungen. Dabei werden fir Flachen verbindliche
bauleitplanerische Regelungen getroffen, die von den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans abweichen.

Da dieser Bebauungsplan nach den Vorschriften des 8 13a BauGB aufgestellt wird, ist der
Flachennutzungsplan der Stadt Georgsmarienhiitte fir die betroffenen Teile gemall § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans sind somit gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus den angepassten Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans entwickelt worden. Nachfolgend ist die FNP-Berichtung dargestellt.

! Zitat: www.landkreis-osnabrueck.de
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Bisher wirksame Flachennutzungsplandarstellung

/g Planzeichenerklarung
-

Flachen fur den Gemeinbedarf

Planzeichenerklarung

@ Wohnbauflachen

Geltungsbereich der Berichtigung
des Flachennutzungsplans

7

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23. Januar 1990

Plandarstellung: Berichtigung des Flachennutzungspl ans der Stadt Georgsmarienhitte  im Original M. 1:5000
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4.3 Landschaftsplan der Stadt Georgsmarienhiitte (LP )

Der Landschaftsplan der Stadt Georgsmarienhitte aus dem Jahre 1987 trifft fir das Plange-
biet keine planungsrelevanten Aussagen.

4.4 Recherche zur Entstehung, Realisierung und Bede utung des altesten Ortsbe-
reiches Alt-Georgsmarienhiitte und stadtebauliches P lanungskonzept Umfeld
Lutherkirche

Im Jahre 2012 wurde eine Recherche zur Entstehung, Realisierung und Bedeutung des é&ltes-
ten Ortsbereiches Alt-Georgsmarienhitte (Verfasser: Dipl.-Ing. Bruno Switala) erarbeitet, in
der die stadtebauliche und bauliche Entwicklung des Stadtteils Alt-Georgsmarienhitte seit der
planmaRigen Grindung aufgezeigt wird.

Die Studie verdeutlicht, dass es sich bei der planmaRig angelegten Arbeitersiedlung um ein
~.geschichtliches Phanomen* von besonderer stadtebaulicher, kultur- und sozialhistorischer
Bedeutung handelt. Sie soll gewéhrleisten, dass ,alle zukUnftigen Entwicklungsschritte in ver-
tiefter Kenntnis dieser Fakten und unter Berticksichtigung der noch erhaltenen Zeugnisse ...
abgewogen und entschieden werden kdnnen“. Es werden die noch erhaltenen ,Baudokumen-
te — als Zeugnisse einer Glanzleistung des 19. Jahrhunderts” aufgefuhrt, deren Wirdigung,
Erhaltung, Pflege und Einbindung erforderlich ist.

Unter Bertcksichtigung der Recherche zur Entstehung, Realisierung und Bedeutung des al-
testen Ortsbereiches Alt-Georgsmarienhtte wurde im Juli 2012 fur den Bereich der Alten Ko-
lonie ein stadtebauliches Planungskonzept erarbeitet (Verfasser: Planungsbiro Flaspéhler).
Dieses stadtebauliche Planungskonzept zeigt im historischen Kontext Planungsansatze zur
stadtebaulichen Erneuerung des Bereichs der Alten Kolonie auf. Fur das hier in Rede stehen-
de Plangebiet beinhaltet es das Ziel der ,ergdnzenden Neubebauung in Anlehnung an die
Grundplanung von 1878 als Stadthauser interpretiert.”

45 Bisher wirksame Festsetzungen des Bebauungsplan s im Anderungsbereich

Der aktuelle Bebauungsplan Nr. 116 ,Sanierung Alte Kolonie® trifft fir den Geltungsbereich
dieser Planédnderung folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Flachen fiir den Gemeinbedarf
Malfd der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFZz) 1,0
zwingend 2 maximal-3-Vollgeschosse

Bauweise: Bauweise ohne Langenbeschrankung
Baugrenzen: 3 m Abstand zur Stral3e
6
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Zudem setzt der Ursprungsplan den Abbruch der ehemaligen Arbeiterhduser an der Karlstra-
3e fest, der im Zuge der Stadtsanierung in den Siebzigerjahren erfolgt ist.

Um den angestrebte Wohnnutzung zu ermdglichen, ist es erforderlich die Art der baulichen
Nutzung zu andern, weiterhin soll der Baugrenzenverlauf modifiziert werden.

Auszug

Bebauungsplan Nr. 116 ,Sanierung Alte
Kolonie*

bisher wirksame Festsetzungen

Quelle: Stadtverwaltung

5 Rahmenbedingungen, Zustand des Plangebiets und na  turschutzfachli-
che Bestandsanalyse

Das Plangebiet ist wichtiger Bestandteil des seit 1856 planmafig angelegten Industriedorfs
Georgsmarienhitte, das als Neugriindung innerhalb kirzester Zeit entstand, mit Arbeits- und
Wohnstéatten, Schule, Kirche, Krankenhaus, Einkaufsmdglichkeiten sowie Angeboten zur Er-
holung und zur Freizeitgestaltung. Die planmaRig angelegte stadtebauliche Struktur hatte bis
zur Flachensanierung der siebziger Jahre Bestand und tritt heute noch in Teilen der Alten Ko-
lonie in Erscheinung.? Mit der Lutherkirche, der (evangelischen) Schule und den sogenannten
Harzer Hausern an der SchitzenstraRe bestehen noch heute wichtige Bauwerke der Ur-
sprungsbebauung in der unmittelbaren Nahe des Plangebiets.

Der sudliche Gebaudeteil unmittelbar der unmittelbar 6stlich benachbarten Hauptschule unter-
liegt als Baudenkmal ebenfalls § 3 Abs. 2 NDSchG.

2vgl. Susanne Meyer (1991): Schwerindustrielle Insel und landliche Lebenswelt 1856 — 1933.
Bruno Switalla (2012): Recherche zur Entstehung, Realisierung und Bedeutung des altesten Ortsbereiches Alt-
Georgsmarienhditte.
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Unmittelbar stdlich an das Plangebiet anschiel3end befinden sich beidseitig der Schitzen-
stralRe die sogenannten Harzer Hauser, die als Arbeiterwohnh&user noch aus der Griindungs-
zeit des Huttendorfs Georgsmarienhitte stammen und als Ensemble ebenfalls dem Denkmal-
schutz unterliegen.

Die nahe gelegene neugotische Lutherkirche wurde im Jahre 1876 in exponierter Lage am
hdchsten Punkt der KirchstralRe aus dem vor Ort hergestellten Schlackestein errichtet. Als
Baudenkmal gem. § 3 Abs. 2 NDSchG unterliegt sie den Regelungen des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes.

Die Bebauung in der Umgebung des Plangebietes weist gemischte Nutzungsstrukturen auf.
Neben dem Wohnen befinden sich in der Nahe verschiedene Dienstleistungseinrichtungen,
Buros, Praxen, Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie. Eine grof3e Bedeutung fir die Nah-
erholung besitzt der leicht fuBlaufig zu erreichende Kasinopark.

Der Bebauungsplan wird in einem Verfahren gemal? 8§ 13a BauGB aufgestellt. Beim be-
schleunigten Bauleitplanverfahren ist nach § 13a BauGB keine Umweltprufung erforderlich.
Auch die Eingriffsregelung ist somit nicht anzuwenden. Trotz dieser Einschrankungen in Be-
zug auf die Naturschutzbelange ist im Rahmen der Aufarbeitung der naturschutzfachlichen
Planungsgrundlagen und durch drtliche Erhebungen darzulegen, ob durch die Bauleitplanung
geschitzte Flachen, Biotope oder Arten beeintrdchtigt werden kdnnen. Hierzu ist eine Be-
standsaufnahme und tberschlagige, auf den Arten- und Biotopschutz im engeren Sinne abge-
stellte Konfliktanalyse durchgefiihrt worden, deren Ergebnisse in den folgenden Ausfihrungen
beschrieben werden.

Der zur Bebauung vorgesehene Teil des Plangebietes ist auf einer Breite von ca. 15 m paral-
lel zur Karlstral3e mit Bischen und Badumen bestanden. Bei den B&umen handelt es sich vor-
nehmlich um Eschen, Ahorn, Buchen und Birken. Diese Pioniergehélzvegetation hat sich seit
dem Abbruch der ehemaligen Arbeiterhduser sukzessive entwickelt. Altere GroRbaume be-
stehen nicht. Es wird nicht davon ausgegangen, dass es sich bei dieser Flache aufgrund der
geringen Ausdehnung um Wald i. S. d. 8 2 Abs. 3 NWaldLG (Naturhaushalt mit eigenem Bin-
nenklima) handelt.

Der Gehdlzbestand kann als Nist- oder Brutstandort fur die Avifauna oder als Riickzugsort fur
Kleinsduger dienen. Allerdings wurden im Plangebiet keine Vorkommen geschitzter Tierarten
oder schitzenswerter Biotope festgestellt. Aus den Ergebnissen einer im Rahmen dieser Pla-
nung durchgefuhrten Bestandsaufnahme lassen sich keine Hinweise auf die Erforderlichkeit
weiterer faunistischer Erhebungen ableiten. Verursacht wird diese relativ geringe Bedeutung
fur den Arten- u. Biotopschutz des Plangebiets durch eine fehlende Abweichung von den nor-
malen Bedingungen hinsichtlich der abiotischen Lebensraumfaktoren. Die Flache weist keine
Besonderheiten in der Nahrstoffversorgung oder hinsichtlich der Feuchteverhaltnisse bzw. der
Wasserversorgung und Exposition auf, deshalb ist nicht zu erwarten, dass sich an Extrem-
standorte gebundene Arten (Spezialisten) ansiedeln. Auch die intensive Nutzung in den
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Nachbarflachen, die fehlenden Verflechtungen und schlief3lich die relativ geringe Ausdehnung
der Flache, lasst insgesamt eine nur geringe Artenvielfalt erwarten.

Es konnten im Baumbestand keine Hohlen sowie ausgepragte Abbriiche oder Hohlrdaume in
Baumen festgestellt werden. Todholzstdmme sind ebenfalls nicht vorhanden. Insofern kann
das Vorkommen von Fledermaus-Quartieren mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen
werden. Die mogliche Eignung und tatsdchliche Nutzung des Gebietes als Nahrungshabitat
fur Flederméause wurde nicht gezielt untersucht und kann insofern nicht ausgeschlossen wer-
den. In Bezug auf die artenschutzrechtlichen Vorgaben ist dies zu vernachlassigen.

Specht- und Greifvogelvorkommen konnten nicht festgestellt werden.

Blick von der Karlstra3e auf das
Plangebiet

6 Stadtebauliches Konzept, Ziel und Zweck der Planu  ng

Durch diese 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 116 ,Sanierung Alte Kolonie* soll der
Wohnraumnachfrage, die aus den bereits beschriebenen Entwicklungen resultiert, ein Ange-
bot gegentibergestellt werden (vgl. Punkt 1). Hierbei geht es insbesondere darum, die Bebau-
ung innerdrtlicher und bereits erschlossener Grundsticksflachen mit nachfrageorientierten
Mietwohngeb&uden z. B. fur Familien oder éltere Menschen zu ermdglichen.

Zu diesem Zweck sollen Festsetzungen getroffen werden, die im Plangebiet anstelle der Ge-
meinbedarfsnutzung das Wohnen ermdglichen.

Ziel ist es, durch entsprechende Festsetzungen einen Rahmen zu setzen, der einerseits die
Malf3stablichkeit im Gebiet gewéhrleistet, gleichzeitig aber die Bandbreite der méglichen Archi-
tekturformen und Wohnungstypen erweitert. Die Stadt Georgsmarienhitte erwartet, dass

9
PLANUNGSBURO

FLASPOHLER



Stadt Georgsmarienhutte,
Bebauungsplan Nr. 116, 10. Anderung ,Sanierung Alte Kolonie" Begriindung

durch diese bauleitplanerischen MalRnahmen Investitionen in dem Mietwohnungsbau geférdert
werden. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist dariiber hinaus das folgende Ziel
verbunden, den Stadtteil Alt-Georgsmarienhtte als attraktiven Lebensraum fur alle Generati-
onen zu erhalten und zu entwickeln.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auch nach dem Grundsatz, innerdrtlichen Flachen
vor einer Besiedlung des Aulenbereichs Vorrang einzuraumen, um der fortschreitenden
Landschaftszersiedlung entgegenzuwirken.

Mit der Anderung des Bebauungsplans sind dariiber hinaus insbesondere folgende Ziele und
Zwecke verbunden:

e Wiedernutzbarmachen von Flachen fur MaBhahmen zur Nachverdichtung und zur Innen-
entwicklung,

e Foérderung der Wohnfunktion im Stadtteils Alt-Georgsmarienhiitte,

e Schaffen der planungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung nachfrageorientierter
Mietwohnungen,

« Entgegenwirken von Abwanderungsprozessen aus dem Stadtteil und einseitig Uberalterter
Bevolkerungsstrukturen,

* Verbesserte Auslastung der bestehenden Angebote sowie der Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen,

* Flachensparende ErschlieRung durch die Nutzung bestehender ErschlieBungsanlagen,

* Beachtung der in der Nachbarschaft bestehenden Nutzungen,

e Ausschluss stadtebaulich unerwiinschter oder problematischer Nutzungen und Einrichtun-
gen.

Neben den zuvor genannten Zielsetzungen sind bei der Bauleitplanung besonders zu bertick-
sichtigen:

« die Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes,
» die kulturhistorische Bedeutung des Siedlungsbereichs Alte Kolonie,
« die stadtebauliche Bedeutung des Ortsbildes.

Zum globalen Klimaschutz sollen beim Bauen grundséatzlich energiebedingte Emissionen von
klimarelevanten Gasen durch Energieeinsparungen und den Einsatz erneuerbarer Energien
reduziert werden. Der Bebauungsplan soll keine Festsetzungen treffen, durch die klimaschut-
zende Mallnahmen eingeschrankt oder verhindert werden. Dartber hinaus werden folgende
Malnahmen beim Hausbau empfohlen:

e optimale Warmedammung und Dichtigkeit, mdglichst Passivhausbauweise,
e kompakte Baukdrper mit Ausrichtung zur Sonne,
*  Einsatz von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung,
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Reduzieren des Energiebedarfs, z. B. durch den Einsatz von Fotovoltaik und Wé&rme-
rickgewinnungsanlagen

Fur die Bebauung des Anderungsbereichs sind verschiedene Varianten vorstellbar. Nachfol-
gend sind drei Mdglichkeiten als stadtebauliche Entwirfe dargestellt.

Variante 2

Stadtebauliche Entwirfe
Bebauungsplan Nr. 116, 10. Anderung

.Sanierung Alte Kolonie*
PLANUNGSBURO FLASPOHLER

Variante 3
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7 Festsetzungen im Anderungsbereich

Die verbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung dieses Bebauungsplans sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der zuvor beschriebenen Kon-
zeption schaffen. Der Bebauungsplan stellt dariber hinaus eine ,Angebotsplanung® dar, in
dessen Geltungsbereich grundséatzlich die nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
l&ssigen baulichen Anlagen und Nutzungen errichtet und betrieben werden dirfen, sofern sie
nicht durch entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen worden sind. Fir die nachfolgen-
den Objektplanungen verbleibt somit ein ausreichender Gestaltungsspielraum.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die zur Bebauung vorgesehenen Flachen werden entsprechend den Planungszielen und un-
ter Berlicksichtigung der benachbarten Bebauung als allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (8 4 BauNVO). Gleichzeitig wird
durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet ein Hineindrangen von Nutzungen und
Anlagen verhindert, die das in der Umgebung vorliegende Wohnen beeintrachtigen kdénnen.
Insofern dient diese Festsetzung auch dem Milieuschutz.

Von den nach 8 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden in diesem Baugebiet Tankstellen auch nicht ausnahmsweise zugelassen.
Eine Tankstelle Ublicher Auspragung wirde in der Nachbarschaft zu den Baudenkmaélern vi-
suell extrem stérend wirken und die Baudenkmaler beeintréachtigen. Zudem sind diese Betrie-
be oftmals flachenintensiv, was der vorrangigen planerischen Intention einer Entwicklung von
Grundsttcken fur den Wohnungsbau entgegensteht.

Weitere Regelungen bzw. Einschréankungen zur Zuldssigkeit von Nutzungen erfolgen nicht. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die Regelungen des 8§ 15 BauNVO uber die Zulassigkeit
baulicher und sonstiger Anlagen verwiesen. Danach sind Anlagen auch unzulassig, wenn von
ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets
im Baugebiet selbst bzw. in dessen Umgebung unzumutbar sind oder wenn sie solchen Belas-
tigungen oder Storungen ausgesetzt werden.

7.2 Malfd der baulichen Nutzung

Innerhalb des neu festgesetzten allgemeinen Wohngebiets bleibt die bisherige Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich am Mal3 der Umgebungsbebauung und
stellt den Verbleib ausreichender Freiflachen sicher. Die zulassige Grundflachenzahl darf
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen gem. § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten,
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Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache im
allgemeine Wohngebiet entsprechend den Vorgaben des § 19 BauNVO uberschritten werden.

Um zu gewabhrleisten, dass auch hinsichtlich der Gebadudehohe die Malistablichkeit der Um-
gebung eingehalten wird, setzt der Bebauungsplan eine zwingend 2 Vollgeschosse fest.
Durch diese Festsetzung kann einer moglichen Unternutzung der innerértlichen Grundstiicks-
flachen durch Gebaude mit nur einem Vollgeschoss entgegengewirkt werden. Dies korres-
pondiert zudem mit dem Ziel, des Schaffens der planungsrechtlichen Grundlagen zur Realisie-
rung nachfrageorientierter Mietwohnungen.

7.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Die festgesetzte offene Bauweise ermdglicht das Errichten von Einzel- und Doppelhdusern
sowie Hausgruppen bis zu einer Lange von maximal 50 m. Damit sind grundséatzlich die Vor-
aussetzungen zur Realisierung verschiedener Bauformen und Wohnungsangebote fir unter-
schiedliche Bevélkerungsgruppen gegeben. Um die historische Bebauungsstruktur zur waren,
durfen auf den Grundsttick Baukdrper mit mehr als 50 m Lange nicht realisiert werden

Durch die Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstiicksflache bestimmt. Innerhalb des
durch die Baugrenzen gebildeten Baufeldes missen die Hauptgebaude errichtet werden. Die
straRenseitige Baugrenze verlauft direkt an der StraRenbegrenzungslinie, so dass die Gebau-
de oder Gebaudeteile unmittelbar bis an den FulRweg herangebaut werden kénnen. So wird
der Stral3enraum wieder wirkungsvoll optisch begrenzt. Dieses entspricht auch dem urspriing-
lichen Bebauungsmotiv vor den Abriss der Arbeiterh&user.

Die Ubrigen Baugrenzen halten zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen einen Abstand von 3 m
ein.

Dartuber hinaus und im riickwartigen Grundstiicksbereich gelten die Abstandsvorschriften der
8§ 5 und 6 NBauO von mindestens 0,5 H.

Garagen und Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind
auch auf3erhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zulassig der Baugrenzen zulassig

7.4 StralRenverkehrsflache

Die dem allgemeinen Wohngebiet vorgelagerte Karlstralle wird wie bisher als Stral3enver-
kehrsflache festgesetzt. Die Stral3e ist mit einem beidseitigen Fullweg ausgebaut. Vor dem
geplanten Baugebiet befindet sich zudem ein Parkstreifen. Ein Umgestaltung des Stral3en-
raums wird zurzeit nicht angestrebt.
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7.5 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten de Fldchen

Der Bebauungsplan setzt auf dem Flurstiick 55/31 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager fest. Hierbei handelt es sich um die be-
stehende ruckwartige Zufahrt des Schulgelandes von der Karlstral3e aus. Eine Erschliel3ung
des Baugebiets, beispielsweise als Zufahrt fur die Einstellplatze, soll grundsatzlich auch tber
diese Parzelle ermdglicht werden.

Vorstellbar ware es auch, die Zufahrt bei Bedarf zu Verschieben. Ein Verschieben des Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts ist deshalb zulassig, wenn das Erschliel3ungsziel gewahrt bleibt.

8 Stadtebauliche Werte
Festsetzung Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.745 m?
Verkehrsflache 974 m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 74 m2
Gesamtflache des Plangebiets 2.793 m2
Baugebiet Flache GRZz Grundflache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 1.745 m? 0,4 698 m?
50 %Uberschreitung gem. § 19 BauNVO 1.745 m? 0,2 349 m?2
Gesamt magliche Grundflache im Plangebiet 1.047 mz
9 Ortliche Bauvorschriften

Nach § 84 Abs. 3 NBauO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO kdnnen Gemeinden, um bestimmte
stadtebauliche oder baugestalterische Absichten zu verwirklichen, durch 6rtliche Bauvorschrif-
ten fur bestimmte Teile des Gemeindegebietes besondere Anforderungen an die Gestaltung
von Gebauden stellen. Durch diese Bauvorschriften kbnnen Regelungen fur die Auswahl ins-
besondere der Baustoffe und Farben sowie fir die Neigung der Dacher getroffen werden (vgl.
§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).

Die besondere stadtebauliche und kulturhistorische Bedeutung des Plangebietes als Bestand-
teil der planmafig angelegten Arbeitersiedlung sowie die unmittelbare Nahe denkmalge-
schitzter Bausubstanz erfordern es, Regelungen zur Baugestaltung zu treffen. Hierbei geht es
nicht darum, verlorengegangene Gebaude wieder zu rekonstruieren oder zeitgemalie Archi-
tektur einzuschranken. Ziel ist es, unter Beachtung historisch begriindeter Materialien, Farben
und Formen, ein stadtebaulich harmonisches Gesamtbild zu schaffen und so die Intention des
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~geschichtlichen Phanomens” der planmé&Rig angelegten Arbeitersiedlung aufzugreifen, ohne
dabei die individuelle Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen all zu sehr einzuschranken.

Die drtlichen Bauvorschriften betreffen die Fassaden und Dacher der Hauptgebaude. Sie er-
génzen die bauleitplanerischen Regelungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise,
Uberbaubaren Grundstiicksflache und Geb&udestellung. Die drtlichen Bauvorschriften sind
nachfolgend aufgefuhrt und begriindet.

9.1 Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 116, 10. Anderung ,Sanierung Alte Kolonie*.

9.2 Fassaden der Hauptgebaude

Fur die Fassaden der Hauptgebaude sind ausschlief3lich zuldssig:
* Putz, Anstriche oder Faserzementplatten in gebrochenen Farbténen, in Anlehnung
an die Farblinien beige, weil und grau, die weitestgehend den folgenden Farbt6-
nen (einschliel3lich Zwischentdnen) des Farbregisters RAL 840 HR entsprechen:

1000 Grinbeige 7030 Steingrau 9001 Cremeweild
1001 Beige 7032 Kieselgrau 9002 Grauweild
1002 Sandgelb 7035 Lichtgrau 9010 Reinweild
1013 Perlweil 7038 Achatgrau 9018 Papayrusweild

1014 Elfenbein
1015 Hellelfenbein
» Sichtmauerwerk aus kleinformatigen Steinen (Format bis maximal 1 NF) in der
Farbe dem 0rtlich verbauten grauen Schlackestein entsprechend,
» Behange aus Dachziegeln, keramischen Fassadenplatten oder Faserzementplatten
in den unter Punkt 4 (Dacher der Hauptgebaude) aufgefiihrten Farben
Zur Fassadengliederung sind bis maximal insgesamt 1/3 der jeweiligen Fassadenfla-
che auch abweichende Materialien und Farben zuldssig.
Fur die Sockel der Hauptgebaude sind ebenfalls abweichende Materialien und Farben
zulassig. Zulassig und erwinscht ist die Verwendung von Sandstein fir den Sockel.

Die Ursprungsbebauung der Alten Kolonie hatte bis zur Flachensanierung der siebziger Jahre
Bestand. Sie wurde durch einheitlich gestaltete Hauser aus dem ortlich hergestellten grauen
Schlackestein, Fachwerkbauten mit Putzgefachen, Putzbauten und Gebaude mit Dachziegel-
behang gebildet. Sockel waren haufig aus dem ortlich anstehenden Sandstein. Diese Materia-
lien und Farben sind deshalb als regionaltypisch und historisch begriindet anzusehen. Sie
sind insbesondere bei den élteren Gebauden noch vorherrschend anzutreffen. Moderne Archi-
tektursprachen und energiesparende Bauweise werden durch diese Regelungen nicht einge-
schrénkt.
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9.3 Dacher der Hauptgebaude

Zulassig sind geneigte Dacher mit Neigungen zwischen 20°und 40°und Flachdacher bis ma-
ximal 2°Neigung.

Fur die Eindeckungen der geneigten Décher sind nur Ziegel oder Betonsteine der Farben rot,
rotbraun und grau zuldssig, die weitestgehend den folgenden Farbténen (einschlief3lich Zwi-

schentdnen) des Farbregisters RAL 840 HR entsprechen:

2001 Rotorange 3004 Purpurrot 7012 Basaltgrau
2002 Blutorange 3005 Weinrot 7013 Braungrau
3000 Feuerrot 3009 Oxidrot 7015 Schiefergrau
3002 Kaminrot 3011 Braunrot 7016 Anthrazitgrau
3003 Rubinrot 3013 Tomatenrot 7021 Schwarzgrau

Fur Solarelemente und Dachfenster sind andere Materialien und Farben zulassig.

Die Wohnbebauung war urspringlich traufstdndig entlang der StralRen aufgereiht und hatte
mit Tonziegeln gedeckte Satteldacher von knapp 40° Neigung. Neben den urspringlichen
roten Dachziegeln haben sich im Laufe der Zeit auch Dacheindeckungen aus dunkelgrauen
bis schwarzen Dachsteinen durchgesetzt und sind neben den rot- bis rotbraunen Dachziegeln
bzw. Betondachstein als regionaltypisch anzusehen. Diese Farben und Materialen sollen des-
halb im Plangebiet zugelassen werden. Andersfarbige Dacher wirden, auch angesichts der
exponierten Lage des Plangebiets, visuell stérend wirken und ggf. eine Beeintrachtigung der
denkmalgeschitzten Gebaude hervorrufen und werden deshalb ausgeschlossen. Die ener-
giesparende Bauweise erfordert zudem kompakte Baukorper mit Flachdach, die deshalb auch
zugelassen werden. Sehr steile Dacher, die Neigungen Uber 40° aufweisen, sollen nicht er-
richtet werden, da diese vor dem Hintergrund der méglichen Zwei- und Dreigeschossigkeit zu
einer optischen Uberformung des Siedlungsbildes durch Uberhéhung der Baukorper fithren
koénnen.

9.4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gem. 8§ 80 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unter-
nehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalinahme durchfiihren Iasst oder durchfihrt, die
nicht den Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten
konnen gem. § 80 Abs. 5 BauGB mit einer Geldbul3e bis zu 5.000 € geahndet werden.

10 Erschlie3ung

10.1 Verkehrliche ErschlieBung und Offentlicher Per sonennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber die Karlstra3e an das innerortliche, regionale und tberregionale Ver-
kehrsnetz angeschlossen.
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Im Plangebiet kann eine ausreichende Anzahl privater Einstellplatze angeordnet werden, so
dass die Bewohner nicht darauf angewiesen sind, ihre Pkw in den umliegenden Straf3en ab-
zustellen. In diesem Zusammenhang wird auf die Anforderungen zu den nachzuweisenden
Stellplatzen in den Ausfiihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO verwiesen.

Das Plangebiet ist an das Netz des OPNV angeschlossen. Unmittelbar vor dem Baugebiet
befindet sich eine Bushaltestelle.

10.2 Ver- und Entsorgung

Trager der Strom- und Gasversorgung sind die Stadtwerke Georgsmarienhutte.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Georgsmarienhitte GmbH.

Trager der Loschwasserversorgung ist die Stadt Georgsmarienhdtte. Die Stadt hat diesbezig-
lich den Grundschutz zu gewahrleisten.

Trager der Abwasserentsorgung sind die Stadtwerke Georgsmarienhttte GmbH.

Das Baugebiet wird an das zentrale Kommunikationsnetz der Telekom angeschlossen.

Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgemeinschaft fur Stralen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1989 zu beachten. Durch Baumpflanzungen sollte der Bau, die Unterhaltung und
Erweiterung der unterirdischen Leitungsnetze nicht behindert werden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Osnabriick.

Fur das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser sind nach § 96 NWG
(zu 8 56 WHG) die jeweiligen Grundstickseigentiimer zustédndig, soweit nicht die Gemeinde
den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein
gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiten. Da dies im Plangebiet der Fall ist, liegt die Beseitigungspflicht des Nieder-
schlagswassers gem. § 96 (3) 1 NWG bei der Gemeinde. Zur schadlosen Abfiihrung des Nie-
derschlagswassers besteht im Plangebiet ein Regenwasserkanal, an den angeschlossen wer-
den kann.

Die Stadt Georgsmarienhitte beflirwortet die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauch-
wasser. Die Einleitung von Brauchwasser in die ¢ffentliche SW-Kanalisation der Stadtwerke
Georgsmarienhtte ist anzeigepflichtig.

Die Stadtwerke Georgsmarienhitte weisen auf folgendes hin:
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Das gesammelte Dachflachenwasser darf nur fir Zwecke verwandt werden, fir die keine
Trinkwasserqualitat erforderlich ist. Auch fir Kinder muss die Verwechselung von Trinkwasser
und Brauchwasser ausgeschlossen werden. Ist eine Brauchwassernutzung nicht in vollem
Umfang maglich, ist an die Niederschlagswasserkanalisation anzuschlieRen.

10.3  Archéaologische Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten archaologische ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen oder Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Ver-
steinerungen -, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in
vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese
gemal 8§ 14 Abs. 1 des NDSchG meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Osnabriick (Stadt- und Kreisarchéologie im Osnabrucker Land, Lotter
Stral3e 2, 49078 Osnabrick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) sowie dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege — Referat Archaologie unmittelbar und unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10.5 Denkmalschutz

In unmittelbarer Umgebung des Bebauungsplangebiets bestehen folgende Baudenkmale
gem. 8§ 3 Abs. 2 NDSchG:

e Luther Kirche
e sudlicher Gebaudeteil der Hauptschule
» ehemalige Arbeiterhduser an der Schutzenstral3e (Harzer Hauser)

Auf die Vorschriften des Niedersachsischen Denkmalsschutzgesetzes (NDSchG), insbeson-
dere die 88 6 bis 11 NDSchG, wird hingewiesen. Es ist davon auszugehen, dass fur Baumalf3-
nahmen im Geltungsbereich dieser Bauleitplanung eine denkmalrechtliche Genehmigung ein-
zuholen ist.

10.5 Artenschutz

Baume sind vor Fallung auf Fledermausvorkommen zu untersuchen, um dem Artenschutz-
recht gem. § 44 BNatSchG (Totungsverbot) Rechnung zu tragen.
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11 Altlasten, Altablagerungen und Altstandorte

Wird nachgereicht!

12 Kosten

Diese 10. Anderung des Bebauungsplans ,Sanierung Alte Kolonie* setzt keine neu anzule-
genden offentlichen ErschlieBungsanlagen i. S. d. BauGB fest, so dass der Stadt Georgsma-
rienhitte neben den Kosten der Bauleitplanung keine weiteren Kosten entstehen.

13 Bodenordnung

MafRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

14 Beschluss

Die vorstehende Begrindung hat der Rat der Stadt Georgsmarienhtitte in seiner Sitzung am
als Begrindung gemal 8§ 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Georgsmarienhitte,
Blrgermeister
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