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Bebauungsplan Nr. 213, 1. Anderung ,Im Sundern* Begriindung

1 Anlass und Aufgabe der Bebauungsplananderung

Der seit dem Jahre 1999 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 213 ,Im Sundern® bildete die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erschlielung und Bebauung dieses nordlichen Be-
reichs des Stadtteils Holzhausen. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung
groftenteils allgemeine Wohngebiete (WA) fest. Am norddstlichen Rand des Geltungsbe-
reichs ist bisher ein Mischgebiet (MI) vorgesehen.

Die allgemeinen Wohngebiete (WA) des Plangebietes sind inzwischen bebaut. Im Bereich des
festgesetzten Mischgebietes (M) konnte die dort festgesetzte stadtebauliche Entwicklung bis-
her jedoch nicht verwirklicht werden.

Mischgebiete gem. 8 6 BauNVO dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Bei der Mischgebietsentwicklung ist darauf
zu achten, dass eine quantitative Mischung von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet er-
reicht wird und nicht das Wohnen oder das Gewerbe eindeutig Uberwiegen. Die vollstéandige
Bebauung des festgesetzten Mischgebiets mit Wohnungen ist deshalb zurzeit nicht moglich.

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 Gebauden mit
Mietwohnungen auszuweisen. Hierzu besteht im Stadtgebiet ein entsprechender Bedarf.

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 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 ,Im Sun-
dern® durchgefihrt, deren Ziel es ist, flr den Bereich des bisher festgesetzten Mischgebietes,
die Art der baulichen Nutzung zu verdndern um eine vorwiegende Zulassigkeit des Wohnens
zu ermdoglichen.

Aufgabe des Bebauungsplans Nr. 213 ,Im Sundern®, 1. Anderung ist es, die bauliche und
sonstige Nutzung der Grundstiicke im Plangebiet entsprechend den kommunalen Planungs-
und Stadtentwicklungszielen zu leiten, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung, eine sozial
gerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung dringend bendtigter Wohnungen zu schaffen

2 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 213 ,Im Sundern®, 1. Anderung dient MalBnahmen der Innenentwick-
lung und Nachverdichtung i. S. v. 8 13 a Abs. 1 BauGB. Der Plan setzt eine zulassige Grund-
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flache im Sinne des 8§ 19 BauNVO fest, die weniger als 20.000 m?2 betragt und begrtindet nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen. Es liegen keine Hinweise vor, dass Beeintrachtigungen der in 8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter vorliegen kdnnten.

Der Bebauungsplan erfillt somit die Anforderungen des § 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 Durchfiihrung der Beteiligungsschritte 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 zulassig, so dass die Umweltprifung
und der Umweltbericht entfallen. Die allgemeinen Grundsatze, insbesondere zur Beachtung
von Belangen des Umweltschutzes, gelten uneingeschrankt auch im Verfahren nach § 13a
BauGB.

3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 ,Im Sundern®
liegt im Stadtteil Holzhausen. Das Plangebiet umfasst die unbebauten Flurstiicke 23/77, 23/78
und 23/79 sowie das Flurstiick 96/4.

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung. Er wurde so gewéhlt, um im Rahmen
der geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur wohnbaulichen Entwicklung bisher fiir eine gemischte Bebauung vorgesehener Grund-
stuicksflachen zu schaffen.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 0,53 ha.

Mit Inkrafttreten dieser Bauleitplanung treten fiir den Anderungsbereich die bisher wirksamen
Festsetzungen auRRer Kraft und werden durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 213 ,Im Sundern” ersetzt.

3
PLANUNGSBURO
FLASPOHLER



Stadt Georgsmarienhiitte,

Bebauungsplan Nr. 213, 1. Anderung ,Im Sundern* Begriindung
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 fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 ,Im Sundern*
gemischte Bauflachen 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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Begriindung

Bisher wirksame Flachennutzungsplandarstellung

Planzeichenerklarung

- Gemischte Bauflachen

Angepasste Flachennutzungsplandarstellung

Planzeichenerklarung

@ Wohnbauflachen
Geltungsbereich der Berichtigung
des Flachennutzungsplans

I

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 Bisher wirksame Festsetzungen des Bebauungsplan s im Plangebiet

Der aktuelle Bebauungsplan Nr. 213 ,Im Sundern® trifft fir den Geltungsbereich dieser Plan-
anderung folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (Ml)
Malf3 der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl (GRZ) 0,5
maximal 2 Vollgeschosse
9 m maximale Gebaudehohe
Bauweise: Offene Bauweise
Baugrenzen: 5 m Abstand zu der Grenze des Baugebiets
Am westlichen und sidlichen Rand des Mischgebiets ist eine Flache zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt.

Um die angestrebte Wohnnutzung zu ermdéglichen, ist es erforderlich die Art der baulichen
Nutzung zu andern. In diesem Zusammenhang soll das Pflanzgebot modifiziert werden. Wei-
terhin sind Festsetzungen zur ErschlieBung erforderlich. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
verhaltnisse missen Regelungen zum Schallschutz getroffen werden.
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4.5 Fachbeitrag Schallschutz

Zur Ermittlung und Beurteilung der auf das geplante Wohngebiet einwirkenden Verkehrsge-
rausche wurde im Mai 2016 durch das Fachingenieurbiro RP-Schalltechnik eine schalltechni-
sche Untersuchung erarbeitet. Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes verlauft die
Sutthauser Straf3e (K 301). Diese Stral3e stellt fur das vorliegende Gutachten die relevante
Schallquelle dar. Den Berechnungen und Karten ist zu entnehmen, dass es an den der Stral3e
zugewandten Gebaudeseiten zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
allgemeine Wohngebiete am Tag und in Nacht kommt. Zum Schutz der Wohn- und Schlaf-
raume sind deshalb gem. DIN 4109 Larmpegelbereiche fir alle Fassaden berechnet worden,
die beim Neu oder Umbau von Wohngebauden bertcksichtigt werden massen. .

Das Schallgutachten kann bei der Stadt Georgsmarienhitte eingesehen werden.

In diesem Bebauungsplan werden, entsprechend den gutachterlichen Vorschlagen, Festset-
zungen zum passiven Schallschutz aufgenommen (siehe Punkt 7.7).

5 Rahmenbedingungen und Zustand des Plangebiets

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand in der Ortslage von Holzhausen und schlief3t an eine
Wohnsiedlung an, die dort seit dem Jahr 2000 entstanden ist.

Die im Zentrum des Stadtteils Holzhausen gelegenen Versorgungsangebote und Infrastruk-
tureinrichtungen befinden sich in fuRlaufig erreichbarer Entfernung. Hinzu kommt die gute Er-
reichbarkeit der Stadt Osnabrlick. Dies begriindet die Lagegunst des Plangebietes als Wohn-
standort.

Siidlich und westlich des Plangebietes besteht Wohnbebauung. Ostlich anschlieBend liegt an
der Strafl3e Im Dutetal eine gemischte Bebauungsstruktur vor.

Die Umgebungsbebauung wird durch Hausgruppen mit zwei Vollgeschossen und Einzelhaus-
bebauung mit einem und zwei Vollgeschossen gebildet.

Nordwestlich des Plagebietes verlauft die Sutthauser Straf3e (K 301). Von dieser Stral3e ge-
hen verkehrsbedingt Emissionen aus, die bei der Bauleitplanung angemessen zu bertcksich-
tigen sind. Zwischen dem festgesetzten Baugebiet und der KreisstraRe befindet sich bereits
ein Larmschutzwall, der fur einen Teil des Plangebiets eine gerduschmindernde Wirkung ent-
faltet. Seitens des Stral3enbaulasttragers sind keine LarmschutzmalRnhahmen geplant.

Das Plangebiet selbst weist ein leichtes Gefalle in norddstliche Richtung auf.
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Es wird im nordlichen Teil als Lagerplatz genutzt. Am Rand der Lagerflache bestehen einige
jungere Strauchgehdélze. Der Ubrige Bereich stellt sich weitgehend als extensive Wiesenflache
dar. Am stidwestlichen Rand des Plangebiets besteht eine Geholzhecke.

Blick Uber das Plangebiet in
noérdliche Richtung zur
Bebauung im Bereich Brig-
gereschweg/Im Diitetal

Schiitzenswerte Biotope sind im Anderungsbereich und in dessen naherer Umgebung nicht
vorhanden.

Das Vorkommen seltener oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten konnte nicht festgestellt
werden. Aufgrund der Gebietsstruktur und fehlender Verflechtungen kann das Plangebiet als
Lebensraum fir diese Arten ausgeschlossen werden, so dass weitergehende Untersuchungen
zum Artenschutz nicht erforderlich sind.

Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich die Rohrrigolenversickerung zur Oberfla-
chenentwéasserung des benachbarten Baugebiets Nr. 213 ,Im Sundern®. Mit der geplanten
ErschlieBung der Grundstiicke im Anderungsbereich ist die eine Anpassung der Versicke-
rungsanlage entsprechend den neuen Gegebenheiten erforderlich.

6 Stadtebauliches Konzept, Ziel und Zweck der Planu  ng

Durch diese 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 213 ,Im Sundern® soll der Wohnraumnach-
frage, die aus den bereits beschriebenen Entwicklungen resultiert, ein Angebot gegentiberge-
stellt werden (vgl. Punkt 1). Hierbei geht es insbesondere darum, die Bebauung bislang unge-
nutzter bzw. unternutzter, erschlossener Grundsticksflachen mit nachfrageorientierten Miet-
wohngebauden zu erméglichen.
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Zu diesem Zweck sollen Festsetzungen getroffen werden, die im Plangebiet anstelle der Mi-
schung aus Wohnen und Gewerbe vorwiegend die Austubung des Wohnens ermdglichen. Fur
eine gewerbliche Bebauung liegt in diesem Bereich aktuell kein Bedarf vor.

Die Stadt Georgsmarienhttte erwartet, dass durch diese bauleitplanerischen MalRnahmen
Investitionen in dem Mietwohnungsbau gefordert werden.

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

Vor dem Hintergrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen sind bei der
Wohngebietsentwicklung insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu beachten. Hierzu gehoren verbindliche Regelungen zu Schallschutz.

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

e Bebauung von Grundstiucksflachen fir die bereits verbindliche Baurechte vorliegen mit
Wohnhausern,

e Foérderung der Wohnfunktion im Stadtteils Holzhausen,

« Schaffen der planungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung nachfrageorientierter
Mietwohnungen,

* Entgegenwirken von Abwanderungsprozessen aus dem Stadtgebiet und einseitig Uberal-
terter Bevolkerungsstrukturen sowie generieren von Zuzugseffekten,

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

* Flachensparende ErschlieRung durch die Nutzung bestehender ErschlielBungsanlagen,

« Beachtung der in der Nachbarschaft bestehenden Nutzungen,

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

e Anpassung der Lage und GroRRe der vorhandenen Versickerungsanlage, um eine schadlo-
sen Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers zu gewéhrleisten.

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,
*  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 ist der Entwurf des Architekturbiiros Grunwald & Partner abgebildet.

.~ Grinanlage.,

Bebauungsgrenze

Zuwegung

runstreifen Grinstreifen Griinstreifen

vorh. Schotterweg

‘§ LGLN

7 77 7 7
%
7
7
Z %
7.

Bebauungsentwurf des Architekturbiiros Grunwald & Pa rtner

7 Festsetzungen im Anderungsbereich

Die verbindlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans fur die stadtebauliche Ordnung sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der zuvor beschriebenen Kon-
zeption schaffen. Der Bebauungsplan stellt dartber hinaus eine ,Angebotsplanung® dar, in
dessen Geltungsbereich grundséatzlich die nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
lassigen baulichen Anlagen und Nutzungen errichtet und betrieben werden dirfen, sofern sie
nicht durch entsprechende Festsetzungen ausgeschlossen worden sind. Fur 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 Berucksichtigung der benachbarten Bebauung als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.
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Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (8§ 4 BauNVO). Damit wird Bezug
zur vorliegenden Art der baulichen Nutzung der stdlich und westlich anschlieRenden Berei-
chen hergestellt und der dort bereits rechtskraftig festgesetzte der Baugebietstyp Ubernom-
men und fortgesetzt.

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 Gblicher Auspragung wirde als flachenintensiver Betrieb der vorrangigen pla-
nerischen Intention einer Entwicklung von Grundsticken fir den Wohnungsbau entgegenste-
hen.

Weitere Regelungen bzw. Einschrankungen zur Zulassigkeit von Nutzungen erfolgen nicht. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die Regelungen des § 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 gilt kiinftig statt der GRZ von 0,5
die geringere Grundflachenzahl von 0,4. Dieser Wert ist als Obergrenze fir WA-Gebiete im §
17 BauNVO festgelegt und orientiert sich auch am Maf3 der Umgebungsbebauung. Damit wird
der mogliche Grad der Bodenversiegelung gemindert. Diese GRZ stellt den Verbleib ausrei-
chender Freiflachen sicher.

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
gem. § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache im allgemeinen Wohngebiet entsprechend den Vorga-
ben des § 19 BauNVO uberschritten werden. So ist auch gewéhrleistet, dass eine ausrei-
chende Zahl von Pkw-Stellplatzen auf dem Grundstick angelegt werden kann.

Der Bebauungsplan setzt eine maximale First- bzw. Gebdudehdhe von 11 m verbunden mit
der Zulassigkeit von maximal 2 Vollgeschossen fest. Die Objektplanung des Architekturblros
Grunwald und Partner sieht die Errichtung von drei Mehrfamilienh&usern vor. Der Bebauungs-
entwurf (Lageplan mit Grundriss) ist in der Bebauungsplanbegriindung unter Punkt 6 abgebil-
det. Um die geplanten Gebaude mit zwei Vollgeschossen, ca. 45° geneigten Dachern und
ausgebautem Dachgeschoss zu ermdglichen, ist es erforderlich die bisher im Mischgebiet
festgesetzte maximale Bauhdhe heraufzusetzen, da die geneigten Dacher tber 9 m Hohe
hinausgehen. Es ist vorrangiges Planungsziel, durch die Anderung des Bebauungsplans den
Mietwohnungsbau zu fordern und Baugrundstiicke zur Realisierung von Gebauden mit Miet-
wohnungen auszuweisen, um dem bestehenden Bedarf ein entsprechendes Angebot gegen-
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Uber zu stellen. Dieses Planungsziel kann durch das von Grunwald und Partner geplante Bau-
vorhaben erreicht werden. Um zu gewabhrleisten, dass angesichts der zuldssigen grofReren
Gesamthohe keine bis zu viergeschossigen Geb&aude entstehen, wird gleichzeitig die maxima-
le Zweigeschossigkeit festgesetzt. Damit entspricht die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse
im Anderungsbereich dessen, was auch auf den Nachbargrundstiicken zulassig bzw. vorhan-
den ist. Die zulassige maximale Gebaudehohe liegt im Anderungsbereich allerdings hoher als
in der Nachbarschaft, um das Planungsziel der Férderung des Mietwohnungsbaus erreichen
zu kénnen.

Der Bezugspunkt zur Bestimmung der FEirsthdhe ist der hochste Punkt des gewachsenen Ge-
landes, gemessen am Schnittpunkt der GebaudeauRenwand mit dem Geldnde. Unzulassig
sind Veranderungen der gewachsenen Gelandeoberflache, die zur Veranderung des vorge-
nannten Bezugspunktes fuhren.

7.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundsticksflache

Die bisher festgesetzte offene Bauweise bleibt bestehen. Sie ermdglicht das Errichten von
Einzel- und Doppelhausern sowie Hausgruppen. Damit sind grundsatzlich die Voraussetzun-
gen zur Realisierung verschiedener Bauformen und Wohnungsangebote fir unterschiedliche
Bevolkerungsgruppen gegeben.

Durch die Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundsticksflache bestimmt. Innerhalb des
durch die Baugrenzen gebildeten Baufeldes mussen die Hauptgeb&ude errichtet werden. Die
Baugrenzen halten zu den Grundstiicksgrenzen einen Abstand von 5 m ein. Daruber hinaus
gelten die Abstandsvorschriften des 8§ 5 NBauO von mindestens 0,5 H. Diese Regelungen
haben auch nachbarschitzenden Charakter. Somit ist ein ausreichender Abstand der neuen
Bebauung insbesondere zum sudlich angrenzenden Nachbargrundstiick gewahrleistet und
der Effekt einer bedrangenden Wirkung als Folge der neuen Bebauung ausgeschlossen.

Garagen und Stellplatze i. S. d. 8 12 BauNVO und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind
auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

7.4 Offentliche Griinfliche

Der Bebauungsplan setzt im westlichen und nérdlichen Anschluss an das Baugebiet (allge-
meines Wohngebiet) eine oOffentliche Grinflache fest. Innerhalb dieser Flache befinden sich
ein Teil des vorhandenen Larmschutzwalls und die Rohrrigolenversickerung zur Oberflachen-
entwasserung des benachbarten Baugebiets Nr. 213 ,Im Sundern®. Die Grinflache soll sich
wie bisher weitgehend als extensive Wiese darstellen und der vorhandene Gehdlzbestand am
sudwestlichen Rand erhalten bleiben. Der Bebauungsplan trifft zu diesem Zweck entspre-
chende Festsetzungen.
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur erforderlichen Erweiterung Oberflachen-
entwasserungsanlage innerhalb der Grinflache zu schaffen, setzt der Bebauungsplan fest,
dass Anlagen und MalRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswas-
sers, wie Regenrickhaltebecken und Mulden-Rigolensysteme, in diesem Bereich zulassig
sind.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des bestehenden Larmschutzwalls, dessen Wallful3 in
dem Anderungsbereich hineinragt, setzt der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Anlagen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache fest.

7.5 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Straucher n

Die Pflanzgebote des Ursprungsbebauungsplans an den westlichen und sutdlichen Rand des
Flurstiicks 23/79 hatten das Ziel, die im Mischgebiet mégliche gewerbliche Bebauung zum
benachbarten Wohngebiet hin abzuschirmen. Zu diesem Zweck werden keine Anpflanzungen
mehr bendtigt, da die 1. Anderung des Bebauungsplans das bisher festgesetzte Mischgebiet
in ein allgemeines Wohngebiet umwandelt.

Allerdings ist im neuen allgemeines Wohngebiet eine héhere Bebauung mdglich als in der
Umgebung. Zur Einbindung der neunen Gebaude in das stadtebauliche Gesamtgeflige behalt
der Bebauungsplan deshalb das an der sudlichen Geltungsbereichsgrenze im Ursprungsplan
bereits festgesetzte 3 m breite Pflanzgebot bei. Innerhalb dieser Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern ist eine zweireihige, versetzte, frei wachsende Hecke aus standortge-
rechten Laubgehdlzen anzulegen, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Der Pflanzabstand
der Straucher untereinander darf maximal 1,5 m betragen.

Da das Gelande vom Plangebiet aus in westliche Richtung ansteigt und der rechtskréftige
Bebauungsplan im Anschluss an den Geltungsbereich dieser 1. Anderung eine Griinflache
festsetzt, kann das bisher am westlichen Rand des Flurstlicks 23/79 festgesetzte Pflanzgebot
entfallen.

7.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten de Fldchen

Zur Anbindung des Baugrundstiicks an die 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen setzt der Be-
bauungsplan die Flurstiicke 96/4 und 23/77 teilw. als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Anlieger und der Ver- und
Entsorgungstrager fest. Ein Verschieben des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist zulassig,
wenn das ErschlielBungsziel gewahrt bleibt.

Um den Anschluss der Mulden-Rigolenversicherung an die Vorflut zu erméglichen, setzt der
Bebauungsplan fest, dass Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belas-
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tenden Flachen auch Anlagen und MalRBnahmen zur Rickhaltung und Versickerung des Nie-
derschlagswassers, wie Regenrtickhaltebecken und Mulden-Rigolensysteme, zulassig sind.

7.7 Festsetzungen zum Immissionsschutz, Larmschutzk onzept

Nordwestlich des Plangebietes verlauft die K 301. An der Strale befindet sich ein Larm-
schutzwall. Dennoch wirken, hervorgerufen durch den StralRenverkehr, Gerauschimmissionen
auf die zukinftige Bebauung des Plangebiets ein. Wie unter Punkt 4.5 beschrieben, werden
innerhalb des Plangebiets die Orientierungswerte der DIN 18005 , Schallschutz im Stadtebau”
fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und von 45 dB(A) nachts Uberschritten.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist durch das Fachingenieurbiiro RP-Schalltechnik ein Schall-
technischer Fachbeitrag erstellt worden, um das Bauvorhaben hinsichtlich des Schallschutzes
abzusichern. Die gutachterlichen Vorschlage werden durch die Festsetzungen dieser Bauleit-
planung in Form eines Larmschutzkonzepts bertcksichtigt.

Nachfolgend ist die fur den Bebauungsplan relevante Isophonenkarte bei freier Schallausbrei-
tung am Tage abgebildet. Danach liegt nur der nordlichste Bereich des allgemeinen Wohnge-
bietes (WA) Innerhalb des Larmpegelbereichs Il (zwischen 61 dB(A) und 65 dB(A)). Der groi3-
te Teil des WA befindet sich innerhalb des Larmpegelbereichs Il (zwischen 60 dB(A) und 56
dB(A)). Zur Nachtzeit liegt der grofite Teil des WA innerhalb des Larmpegelbereichs 1.

Bauliche MaRRnahmen, wie die Erhdéhung und Verlangerung des vorhandenen Larmschutz-
walls, erscheinen angesichts der relativ geringen Uberschreitung der Orientierungswerte als
nicht angemessen. Die zur Immissionsminderung erforderliche Verlangerung des Larm-
schutzwalls Uber den Anbindungspunkt der StraRe Im Dutetal / Sutthauser StralRe hinweg ist
nicht maglich, da der Anbindungspunkt dann entfallen oder verschoben werden miisste. Hinzu
kommt, dass die Grundstiickssituation im WA zur Ausrichtung der AufenthaltsrAume und Frei-
sitze zur larmabgewandten Sidseite geradezu pradestiniert ist. Bei der geplanten Bebauung
mit mehreren Hausern ergibt sich zudem eine gerduschabschirmende Wirkung, hervorgerufen
durch den nordlichsten Baukorper, wie im Schalltechnischen Fachbeitrag dargelegt wird.

Deshalb stellt der Einbau von Schallschutzfenstern und schallgeddmmten Luftern auf den
larmzugewandten Gebaudeseiten eine geeignete MaRnhahme dar, um die Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse in Bezug auf die Gerauschimmissionen sicher zu stellen. Der Be-
bauungsplan umgrenzt demzufolge Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und setzt in diesen larmvorbelasteten Bereichen passiven
Schallschutz fest.
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Fachbeitrag Schallschutz

Isophenenkarte bei freier Schallausbreitung
Beurteilungspegel Tag

Berechnungs- und Bewertungsgrundlage:
RLS-90/DIN 18005
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Auszug Schallgutachten - Kartendarstellung der Larm egelbereiche Tag
(unmaRstablich)
PR-Schalltechnik

Fir die schutzbedurftigen Wohn- und Schlafrdume innerhalb der Larmpegelbereiche | bis llI
sind aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte passive LarmschutzmaRnahmen
erforderlich. Da zum gegenwartigen Planungsstand aufgrund fehlender Detailkenntnisse der
kinftigen Gebaude noch keine konkreten Schallddmmmale fur Wande, Fenster und LUf-
tungseinrichtungen angegeben werden kénnen, wird beziglich des festzusetzenden passiven
Schallschutzes auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ abgestellit.

Aufgrund der heutigen Neubaustandards bei Wohngebauden ist innerhalb der Larmpegelbe-
reiche | und Il von einem ausreichenden Schutz vor Ubermé&Rigen Gerauscheinwirkungen
auszugehen. Fur die AulRenwohnbereiche innerhalb des L&rmpegelbereichs Il sind Ein-
schrankungen derart erforderlich, dass AuRenwohnnutzungen nur an den stralenabgewand-
ten Gebaudeseiten zulassig sind. Entsprechende Nutzungen an den Ubrigen Gebaudeseiten
sind nur zulassig, wenn in einem gesonderten Nachweis die Einhaltung des Orientierungswer-
tes aufgezeigt wird (architektonische Selbsthilfe z.B. durch den Bau einer Larmschutzwand).

Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewabhrleisten, trifft der
Bebauungsplan erganzend zu den Larmpegelbereichen folgende Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB:
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Innerhalb des festgesetzten WA-Gebiets sind auf Grund der vorhandenen Verkehrslarmim-
missionen der KreisstralRe 301 gegentiber den geman DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
definierten Orientierungswerten erhdhte Larmimmissionen zu erwarten. Zum Schutz vor den
Verkehrslarmimmissionen werden bauliche SchallschutzmafRnahmen festgesetzt. Bei der Be-
messung der erforderlichen Schalldammwerte der Auf3enbauteile wird auf die technischen
Regelwerke der DIN 4109 verwiesen. Es sind die Larmpegelbereiche | bis 11l einzuhalten. Um
zusatzlich eine ausreichende Be- und Entliftung von Schlaf- und Kinderzimmern zu gewahr-
leisten, sind innerhalb der Larmpegelbereiche Il und Il die Vorgaben des Punktes 4.9 der DIN
4109 (Konstruktive Zwangsliftung) zu beriicksichtigen. Eine Zwangliftung ist nicht erforder-
lich, wenn zuséatzliche Fenster in den Bereichen vorgesehen sind, die keine néchtliche Uber-
schreitung der DIN 18005 aufweisen.

Fur die der K 301 abgewandten Gebaudeseiten kann der Larmpegelbereich ohne gesonder-
ten Nachweis um einen Bereich reduziert werden. Innerhalb der LArmpegelbereiche 11 und Ili
sind AuBenwohnbereiche nur an den abgewandten Gebaudeseiten zulassig. Wird durch eine
eigenstandige bauliche MafRnahme die Einhaltung des Orientierungswertes Tag fir WA-
Gebiete gemald DIN 18005 erreicht, so kann hiervon abgewichen werden (architektonischer
Selbstschutz).

8 Stadtebauliche Werte
Festsetzung Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.526 m?
davon Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (120 m?3)
Offentliche Grunflache 2.562 m2
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen 229 m?
Gesamtflache des Plangebiets 5.317 m2
Baugebiet Flache GRz Grundflache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.526 m2 0,4 1.010,4 mz2
50 % Uberschreitung gem. § 19 BauNVO 2.526 m2 0,2 505,2 m2
Gesamt mdgliche Grundflache im Plangebiet 1.515,6 mz2
9 ErschlieBung und archaologische Hinweise

9.1 Verkehrliche ErschlieBung und Offentlicher Pers onennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Uber die Strale Im Ditetal und die Sutthauser Strale (K 301) an das in-
nerértliche, regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die unmittelbare ver-
kehrliche Erschlieung erfolgt Giber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht.
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Das Plangebiet ist an das Netz des OPNV angeschlossen. In unmittelbarer Nahe zum Ande-
rungsbereich befindet sich eine Bushaltestelle an der Sutthauser Straf3e.

9.2 Ver- und Entsorgung

Trager der Strom- und Gasversorgung sind die Stadtwerke Georgsmarienhutte.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Georgsmarienhitte GmbH.

Trager der Léschwasserversorgung ist die Stadt Georgsmarienhiitte. Die Stadt hat diesbeziig-
lich den Grundschutz zu gewahrleisten.

Trager der Abwasserentsorgung sind die Stadtwerke Georgsmarienhutte GmbH. Der nachst-
gelegen Anschlusspunkt an den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal befindet sich in der Stral3e
Im Dutetal. Die geplante Bebauung kann an den vorhandenen Schmutzwasserkanal DN 200
Im Dutetal angeschlossen werden. Hierfir missen ca. 150 m Schmutzwasserleitung neu ver-
legt werden. Der vorhandene Schmutzwasserkanal ist ausreichend dimensioniert, um die aus
dem Plangebiet ankommenden zusatzlichen Schmutzwasserabfllisse schadlos aufzunehmen
und abzuleiten.

Fur das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser sind nach § 96 NWG
(zu 8 56 WHG) die jeweiligen Grundstickseigentiimer zustandig, soweit nicht die Gemeinde
den Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein
gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiuten. Die Bodenverhéaltnisse lassen die Versickerung des Oberflachenwassers zu.
Somit sind entsprechende Malinahmen als Beitrag zur Grundwasserneubildung durchzufiih-
ren. Die Stadtwerke Georgsmarienhitte planen, anlasslich dieser Bauleitplanung die Erweite-
rung der bestehenden Versickerungsanlage in Kombination mit einer neuen Regenrtuckhalte-
anlage auf der Parzelle zwischen Sutthauser Stral3e und der geplanten Bebauung. In der
neuen Ruckhalte-/ Versickerungsanlage sollen die Oberflachenmehrabflisse aus dem gesam-
ten Bebauungsplangebiet ,Im Sundern“ zwischengespeichert und in den Untergrund versickert
oder in den StraRenseitengraben an der Sutthauser Stral3e abgeleitet werden.

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

Die Stadtwerke Georgsmarienhutte weisen auf folgendes hin:

Das gesammelte Dachflachenwasser darf nur fur Zwecke verwandt werden, fir die keine
Trinkwasserqualitat erforderlich ist. Auch fir Kinder muss die Verwechselung von Trinkwasser
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und Brauchwasser ausgeschlossen werden. Ist eine Brauchwassernutzung nicht in vollem
Umfang moglich, ist an die Niederschlagswasserkanalisation anzuschlieRen.

Das Baugebiet kann an das zentrale Kommunikationsnetz der Telekom angeschlossen wer-
den.

Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber 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 Osnabrick.

9.3 Archéologische 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 Osnabriick, 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10 Altlasten, Altablagerungen und Altstandorte

Wird nachgereicht!

11 Kosten

Ein Endausbau der in dieser 1. Anderung des Bebauungsplans ,Im Sundern® festgesetzten
offentlichen Stral3e ist durch die Stadt Georgsmarienhutte zurzeit nicht vorgesehen. Somit
entstehen der Stadt neben den Kosten der Bauleitplanung keine weiteren Kosten.

18
PLANUNGSBURO
FLASPOHLER



Stadt Georgsmarienhutte,
Bebauungsplan Nr. 213, 1. Anderung ,Im Sundern* Begriindung

12 Bodenordnung

MafRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.
13 Beschluss
Die vorstehende Begrindung hat der Rat der Stadt Georgsmarienhutte in seiner Sitzung am

als Begrindung gemalR § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Georgsmarienhiitte,

Blrgermeister
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