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1 Anlass und Aufgabe der Bebauungsplananderung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 280 ist das Vorhaben eines privaten Inves-
tors, auf dem Grundstiick des Schiitzenhauses im Stadtteil Holzhausen zwei Mehrfamilien-
hauser mit jeweils sieben Wohnungen zu errichten.

Das Schitzenhaus wird nicht mehr benétigt. Es soll abgebrochen und das Grundstiick im
Rahmen der geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung einer Bebauung zugefiihrt werden.

Das Investitionsvorhaben wird durch die Stadt Georgsmarienhitte unterstiitzt, da es der Nach-
verdichtung und der Innenentwicklung dient und zudem einen wirkungsvollen Beitrag zur Be-
reitstellung nachfrageorientierter barrierearmer Wohnungen im Stadtteil Holzhausen leisten
kann. Die Verbesserung des Wohnungsangebots im Rahmen der Innenentwicklung ist ein
wichtiges kommunales Ziel.

Um fir diese stadtebaulichen Mallnahmen die planungsrechtlichen Vorsaussetzungen zu
schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 280 erforderlich. Hierzu hat der Verwal-
tungsausschuss der Stadt Georgsmarienhitte den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Aufgabe des Bebauungsplans ist es, die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke im
Plangebiet entsprechend den kommunalen Planungs- und Stadtentwicklungszielen zu leiten.
Hierbei sollen die maf3geblichen 6ffentlichen und privaten Belange untereinander gerecht ab-
gewogen und mdglichst in Einklang gebracht werden.

In diesem Zusammenhang wird im Geltungsbereich dieses neuen Bebauungsplans Nr. 280
die ortliche Bauvorschrift iber die Baugestaltung zum Bebauungsplan Nr. 125 ,Lindenstrale”
aufgehoben, da deren Regelungen zur Dachausbildung der Realisierung des geplanten Woh-
nungsbauprojektes entgegenstehen.

3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung"” liegt
im Stadtteil Holzhausen. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 58/4 und 58/7, Flur 6, Gemar-
kung Holzhausen.

Das von der Planung betroffene innerdrtliche Grundstiick grenzt stdlich an die Lindenstral3e.
Es ist westlich und noérdlich von Wohnbebauung umgebenen und wird im Stden durch einen
mit Geholzen bestandenen Eisenbahndamm sowie dstlich durch die Albert-Schweizer StralRe
begrenzt.

Die GroR3e des Plangebietes betragt ca. 0,25 ha.
2

PLANUNGSBURO
FLASPOHLER



Stadt Georgsmarienhiitte,
Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung" Begriindung

Der Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung. Er wurde so gewéhlt, um im Rahmen
der geordneten stadtebaulichen Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur baulichen Verdichtung und zur Realisierung nachfrageorientierter Wohnungen zu schaf-
fen.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan erfillt die Anforderungen des § 13a BauGB und wird gemaf den Vor-
schriften des Baugesetzbuchs (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Dieser Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung®, dient der Wiedernutzbarmachung
von Flachen sowie MalRnahmen der Innenentwicklung und Nachverdichtung i. S. v. § 13a Abs.
1 BauGB. Der Bebauungsplan setzt eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 BauNVO
fest, die weniger als 20.000 m? betragt und begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es liegen keine
Hinweise vor, dass Beeintrachtigungen der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgu-
ter vorliegen kénnten.

Der Bebauungsplan erfillt somit die Anforderungen des § 13a BauGB und wird im beschleu-
nigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Ein entsprechender
Beschluss durch den Verwaltungsausschuss liegt vor. Zur Verfahrensbeschleunigung wird auf
die Durchfuihrung der Beteilungsschritte nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die durch diese Bauleitplanung zu erwartenden Eingrif-
fe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulédssig, 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.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auch nach dem Grundsatz, der Nutzung innerdrt-
licher Flachen vor einer Besiedlung des Aulenbereichs Vorrang einzurdumen, um der fort-
schreitenden Landschaftszersiedlung entgegen zu wirken.

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
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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 Georgsmarienhdtte als Mittel-
zentrum aus. Mittelzentren dienen der Bereitstellung zentraler Einrichtungen zur Deckung des
gehobenen Bedarfs. Daneben ist die Stadt Georgsmarienhitte 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 Georgsmarienhitte (ENP)

Gemal} 8 8 Abs. 2 BauGB sind die verbindlichen Darstellungen der Bauleitplane aus den vor-
bereitenden Darstellungen des Flachennutzungsplans zu entwickeln. Der genehmigte Fla-
chennutzungsplan (FNP) der Stadt Georgsmarienhutte stellt im Geltungsbereich dieser Bau-
leitplanung Flachen fiir die Landwirtschaft dar. Nérdlich und westlich schliel3en Wohnbaufla-
chen an. Sudlich verlauft eine Flache fur Bahnanlagen.

Da der Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung“ nach den Vorschriften des § 13a
BauGB aufgestellt wird, ist der FNP der Stadt Georgsmarienhditte fir den betroffenen Teil ge-
malf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen der wohnbaulichen Entwicklung
zugefuhrt werden. Der FNP wird deshalb mit Rechtskraft dieser Bebauungsplananderung
kinftig im berichtigten Bereich Wohnbauflachen darstellen. Damit sind die Festsetzungen des
Bebauungsplans aus den Darstellungen bzw. angepassten Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt worden.

Die bisherige und die berichtigte Fassung des Flachennutzungsplans sind nachfolgend abge-
bildet.

! Zitat: www.landkreis-osnabrueck.de
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Bisher wirksame
Flachennutzungsplandarstellung
Stadt Georgsmarienhutte
Quelle: Stadtverwaltung
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Berichtigung des Flachennutzungsplans der Stadt Geo rgsmarienhitte

4.3 Landschaftsplan der Stadt Georgsmarienhiitte (LP )

Der Landschaftsplan ist eine Fachplanung auf der Ebene der Flachennutzungsplanung. Der
Landschaftsplan der Stadt Georgsmarienhiitte aus dem Jahre 1987 trifft fir das Plangebiet
selbst keine planungsrelevanten Aussagen. Norddstlich an das Plangebiet, zur freien Land-
schaft hin, stellt der LP den Koénigsbach als freizuhaltendes Bachtal und fir den Naturschutz
wichtigen Bereich dar. Der Konigsbach grenzt als verrohrter Abschnitt unterhalb der Linden-
straRe an das Plangebiet an und flie3t in stdliche Richtung abknickend auf der westlich an
das Plangebiet angrenzender Parzelle unter dem Bahndamm hindurch. In der MaRnahmen-
karte wird ein Sanierungskonzept fir den Koénigsbach gefordert. Der Verlauf des Kénigsbachs
soll laut LP als erganzende Flache zum angrenzenden Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen
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werden. Der gesamte offene Bachverlauf des Konigsbachs ist im Siedlungsbereich Holzhau-
sen im FNP als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung (nach § 5,
Abs. 1 Nr. 10 BBauG) dargestellt.

4.4 Bisher wirksame Festsetzungen und Bauvorschrift en

Bebauungsplan Nr. 125 _Lindenstra3e”

Der groiite Teil des Plangebiets war bisher Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 125 ,Linden-
stral3e“, der im Jahre 1974 rechtskraftig wurde. Dieser setzt im Bereich der Neuaufstellung
eine Grunflache fest, auf der Baume anzupflanzen sind. Im Einmindungsbereich Lindenstra-
Be / Albert-Schweitzer-StralRe ist auRerdem ein Sichtdreieck mit jeweils 22 m Schenkellange
festgesetzt.

Fur die westlich angrenzenden, bebauten Grundstticke trifft der rechtskraftige Bebauungsplan
folgende Festsetzungen:

Art der Baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet,

Maf3 der Baulichen Nutzung: Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8,
Zwingend zwei Vollgeschosse,

Bauweise: Offene Bauweise, Firstrichtung parallel zur Stral3e.

Nachfolgend ist ein Auszug der Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 125 | Lindenstralie”
abgebildet.

LEGENDE + FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

ASS DER BAULICHEN NUTZUNG

. UBERBAUBARE
LRl ALLGEMEINES WOHNGEBIET /o cr KeHE

DIE IM BEB.-PL FESTGE SETZIEN OFFENTLICHEN STRASSEN
UND WEGE GELTEN GEMASS 86 ABS.5 DES NIEDERSACHS: -
SCHEN STRASSENGESETZES VOM 14,12 1962 (NDS. GVBL.

5. 250MIT OER VERKEHRSUBERGABE ALS GEWIDMET.

Auszug Bebauungsplan Nr. 125 ,Lindenstrafl3e" bisher wirksame Festsetzungen
Quelle: Stadtverwaltung

6
PLANUNGSBURO

FLASPOHLER



Stadt Georgsmarienhiitte,
Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung" Begriindung

Die Grundstucksflachen des Schitzenhauses sollten seinerzeit von Bebauung freigehalten
werden. Dies war auch durch den Immissionsschutz des benachbarten Wohnens vor der Ge-
rauschentwicklung durch den Schiel3stand begriindet. Die 6stlich an das Schitzenhaus an-
grenzende Freiflache stand fur Vereinszwecke zur Verfligung.

Diese Zielsetzungen werden nun nicht mehr verfolgt, da das Schitzenhaus samt Grundstiick
nicht mehr fur die Zwecke des Schiel3sports bendtigt wird. Stattdessen soll das innerhalb der
Ortslage liegende Grundstiick durch den Bebauungsplan Nr. 280 wohnbaulichen Zwecken
zugefihrt werden.

Bebauungsplan Nr. 9 ,Holzhauser Weg*

Ein kleiner Teil am ndrdlichen Rand des Plangebiets war bisher Bestandteil des Bebauungs-
plans Nr. 9 ,Holzhauser Weg"“, der im Jahre 1971 rechtskréftig wurde. Dieser Bebauungsplan
setzt im Bereich der hier in Rede stehenden Planung StralRenverkehrsflache (,6ffentliche
Parkflachen®) fest. Die Parkplatze sind angelegt. Sie wurden seinerzeit im Wesentlichen fir
die Nutzung des Schiitzenhauses vorgesehen und sind in diesem Zusammenhang nicht mehr
erforderlich, deshalb werden sie durch den Bebauungsplan Nr. 280 als Wohngebiet tUberplant.
Fur die im Plangebiet angestrebte Wohnnutzung kénnen die erforderlichen Stellplatze an an-
derer Stelle auf dem Baugrundstiick angelegt werden (vgl. Punkt 5, stadtebauliches Konzept
und Bebauungsentwurf).

LIMDENSTRASSE

Auszug Bebauungsplan Nr. 9 ,Holzhau-
ser Weg" bisher wirksame Festsetzungen
Quelle: Stadtverwaltung

Fur die nordlich des Neuaufstellungsbereichs angrenzenden Baugebietsflachen trifft der Be-
bauungsplan Nr. 9 ,Holzhauser Weg" die gleichen Festsetzungen wie der o. g. Bebauungs-
plan Nr. 125 ,LindenstraRe” (vgl. S. 6).

Mit Inkrafttreten dieser Bauleitplanung treten fiir den Anderungsbereich die bisher wirksamen
Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 6 ,Holzhauser Weg und Nr. 125 ,Lindenstraf3e” aul3er
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Kraft und werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 280 ,Lindenstral3e-
Erweiterung"” ersetzt.

Ortliche Bauvorschrift iiber die Baugestaltung zum B ebauungsplan Nr. 125 . Linden-
straf3e”

Die ortliche Bauvorschrift Uber die Baugestaltung vom 23.10.1973 zum Bebauungsplan Nr.
125 ,LindenstraRe” gilt seit dem 3.5.1974 fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
125 und ware deshalb grundséatzlich auch fir den Bereich dieser Bauleitplanung anzuwenden.
Die Bauvorschrift trifft restriktive Regelungen zur Gestaltung der Baukorper und zur Dachform,
die einer Realisierung des geplanten Wohnungsbauprojektes entgegenstehen. Deshalb wer-
den die ortlichen Bauvorschriften Uber Gestaltung fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 280 ,LindenstraRe* aufgehoben. Stattdessen sollen rahmensetzende bauleitplaneri-
sche Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und zur Bauweise getroffen werden, die
ein Einfugen der Neubebauung in die MaRstablichkeit der Umgebung gewébhrleisten.

45 Rahmenbedingungen, Zustand des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der Ortslage von Holzhausen und ist Bestandteil eines grol3en Sied-
lungszusammenhangs aus Wohnbebauung, die dort seit den Sechzigerjahren entwickelt wur-
de.

Die im Zentrum des Stadtteils Holzhausen gelegenen Versorgungsangebote und Infrastruk-
tureinrichtungen befinden sich in fuRlaufiger Entfernung. Dies begriindet die Lagegunst des
Plangebietes als Wohnstandort.

Die Bebauung in der Umgebung des Plangebietes wird durch Wohnhauser mit geneigten Sat-
teldachern und zwei Vollgeschossen gepréagt. Die zweigeschossigen Bestandsgebaude wei-
sen Uberwiegend Hohen von gut 10 m auf.

Sudlich grenzt an das Plangebiet ein mit Bischen und Baumen bestandener, ca. 4 m hoher
Eisenbahndamm. Auf der Bahnstrecke verkehren sporadisch die Ziige der Georgsmarienhutte
GmbH (siehe hierzu Kapitel 7.5).

Das Plangebiet selbst grenzt unmittelbar an die LindenstraRe mit Fuldweg an.

An der Lindenstral’e befinden sich im Plangebiet einige senkrecht zur Strafle aufgereihte
Parkplatze mit Baumbestand (Linden mit bodendeckenden Gehdlzen unterpflanzten Baumen).
Die Parkplatzreihe wird von einer ca. 4 m hohen Lebensbaumhecke von der dahinter liegen-
den Scherrasenflache getrennt.
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Blick Uber die Lindenstrale und die Parkplatzflache = n mit Baumbestand auf das Plangebiet

Im westlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das eingeschossige Gebaude des Schiit-
zenhauses, das abgebrochen werden soll. An das Schitzenhaus grenzt eine Scherrasenfla-
che an, die regelméafRig gemaht wird und in der Vergangenheit als Freiflache genutzt wurde.
Durch den Bahndamm mit seinen Gehdlzstrukturen und der Abpflanzung zur Parkplatzflache
an der LindenstralRe ist die Rasenflache gut eingegriint. Ostlich an die Rasenflache grenzt
eine ruderalisierte, mit einzelnen Baumen und Strauchgehdélzen bestandene Flache an, die
den Abschluss des Plangebietes darstellt und zur freien Landschaft Uberleitet. Das Alter des
Baumbestands wird auf etwa 20 bis 30 Jahre geschatzt.

4.6 Artenschutzrechtliche Belange

Laut 8 44 BNatSchG besteht auf die gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Arten der
FFH-Richtlinie Anhang IV und européaische Vogelarten) ein Zugriffs- und T6tungsverbot. Damit
sind nahezu alle wildlebenden Tierarten, insbesondere Fledermause und Vogelarten beson-
ders geschutzt.

Da es sich bei dem Plangebiet tGberwiegend um eine Rasenflache, die teilweise bebaut ist
handelt, ist das Vorkommen von schitzenswerten Biotopen im Plangebiet nicht gegeben.
Auch die kleine ruderalisierte Gehdlzflache weist keine wertvollen Biotopstrukturen auf. Das
Vorkommen von geschitzten Arten ist somit im Anderungsbereich weitgehend auszuschlie-
Ren. Im Baumbestand sind keine HOhlen oder Hohlrdume festgestellt worden. Insofern kann
das Vorkommen von Fledermausquartieren ebenfalls ausgeschlossen werden.

Dennoch stellen die angrenzenden Gehdlzbestdnde des Bahndamms sowie die Niederungs-
bereiche des Konigsbachs ein potentielles Brut- und Nahrungshabitat fir Vogel und Fleder-
mause dar. Ebenso wird die Freiflache des Plangebietes als potentielles Jagdrevier fur vor-
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kommende Flederméause und als Nahrungsbiotop fur Vogel genutzt werden. Das Vorkommen
seltener oder geféhrdeter Tier- und Pflanzenarten konnte im Begehungszeitraum aul3erhalb
der Brutzeit (November 2016) nicht festgestellt werden. Eine spezielle faunistische Kartierung
fand nicht statt.

Blick Uber die ruderalisierte Flache mit einzelnen Geholzen Uber die Scherrasenflache auf das Schiitzen  haus

5 Stadtebauliches Konzept, Ziel und Zweck der Planu  ng

Allgemeine Zielsetzung des Bebauungsplans ist die Verbesserung des Wohnungsangebots im
Rahmen der Innenentwicklung im Stadtteil Holzhausen.

Dieser Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung” soll die Voraussetzungen schaf-
fen, um durch die Revitalisierung ungenutzter Grundsticksflachen der anhaltenden Wohn-
raumnachfrage ein Angebot gegenuber zu stellen (vgl. Punkt 1).

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt insbesondere nach dem Grundsatz, innerértlichen
Flachen vor einer Besiedlung des Aul3enbereichs Vorrang einzurdumen, um der fortschreiten-
den Landschaftszersiedlung entgegenzuwirken.

In erster Linie sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des dieser
Bauleitplanung zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts geschaffen werden, das nach-
folgend grafisch dargestellt ist und das die Realisierung von zwei Mehrfamilienhdusern auf
dem Schitzenhausgrundstiick vorsieht.
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Daruber hinaus ist es Ziel, durch entsprechende Festsetzungen einen Rahmen zu setzen, der
die Malflistablichkeit im Gebiet gewdahrleistet, gleichzeitig aber eine wirtschaftliche Grund-
stiicksausnutzung ermaéglicht, um Investitionen in dringend benétigten Wohnraum zu férdern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind insbesondere folgende Ziele und Zwecke ver-
bunden:

e Bebauung innerértlicher Grundstucksflachen bzw. Wiedernutzbarmachung von Flachen fur
Mafnahmen zur Nachverdichtung und zur Innenentwicklung,

e Foérderung der Wohnfunktion im Stadtteils Holzhausen,

e Schaffen der planungsrechtlichen Grundlagen zur Realisierung nachfrageorientierter
Wohnungen,

* 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 ErschlielBungsanlagen,

« Beachtung der in der Nachbarschaft bestehenden Nutzungen,

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

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

« optimale Warmedadmmung und Dichtigkeit, moglichst Passivhausbauweise,

e kompakte Baukdrper mit Ausrichtung zur Sonne,

* Einsatz von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung,

. Reduzieren des Energiebedarfs, z. B. durch den Einsatz von Fotovoltaik und Wé&rme-
rickgewinnungsanlagen.

Da der Bebauungsplan eine Angebotsplanung darstellt, sind fiir die Bebauung des Ande-
rungsbereichs grundsatzlich verschiedene Varianten vorstellbar. Es wird jedoch die Realisie-
rung des Bebauungsentwurfs der P+S GmbH aus Bohmte angestrebt, der nachfolgend abge-
bildet ist.

11
PLANUNGSBURO
FLASPOHLER



Stadt Georgsmarienhiitte,
Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstral3e-Erweiterung" Begriindung

Planung und
Schliisselfertighau GmbH
LAGEPLAN M1:200 Ilg

psbande sl 965

QLGLN

Stadtebauliches Konzept und Bebauungsentwurf

6 Verbindliche Festsetzungen

Die verbindlichen Festsetzungen fiur die stadtebauliche Ordnung dieses Bebauungsplans sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der zuvor beschriebenen Kon-
zeption schaffen. Der Bebauungsplan stellt darlber 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.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die zur Bebauung vorgesehenen Bereiche werden entsprechend den Planungszielen und
unter Berucksichtigung der benachbarten Bebauungsstruktur als allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Von den nach 8 4 Abs. 3 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden in diesem Baugebiet nur die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe
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als Ausnahme zugelassen, um die wiinschenswerte Verbindung von Wohnen und Arbeiten im
selben Gebaude (beispielweise die Ausiibung einer nicht stérenden Burotatigkeit) zu ermdgli-
chen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden auch nicht ausnahmsweise zugelassen. Von diesen Nutzungen kodn-
nen im Einzelfall Stérungen und Nutzungskonflikte beispielsweise durch erhdhten Zu- und
Abgangsverkehr ausgehen, auch wenn die jeweilige Nutzung grundsatzlich im Gebietstypus
baurechtlich zulassig ware. Zudem sind diese Nutzungen oftmals flachenintensiver, was der
vorrangigen planerischen Intention einer Entwicklung von attraktiven Grundstiicken fur den
Wohnungsbau entgegensteht.

Weitere Regelungen bzw. Einschréankungen zur Zuldssigkeit von Nutzungen erfolgen nicht. Es
wird in diesem Zusammenhang auf die Regelungen des § 15 BauNVO verwiesen.

6.2 Maf der baulichen Nutzung

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die-
ser Wert gilt bereits fur die benachbarten bebauten Grundstiicke und orientiert sich am tat-
sachlichen MalR der Umgebungsbebauung. Die GRZ 0,4 stellt den Verbleib ausreichender
Freiflachen sicher. Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen gem. § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache im allgemeinen Wohngebiet entspre-
chend den Vorgaben des § 19 BauNVO uberschritten werden.

Es wird die Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Auch dieser Wert gilt bereits fur die be-
nachbarten bebauten Grundstiicke und orientiert sich am tatsachlichen Maf3 der Umgebungs-
bebauung.

Ebenfalls von den angrenzenden Bebauungsplanen ist die zwingende Zul&ssigkeit von zwei
Vollgeschossen tbernommen. Durch diese Festsetzung werden eine wirtschaftliche Ausnut-
zung des Baugebiets und gleichzeitig das Einflgen der neuen Wohnbebauung in die Mal3-
stablichkeit der Umgebung gewahrleistet.

6.3 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 Bevolkerungsgruppen gegeben.

Durch die Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundstucksflache bestimmt. Innerhalb des
durch die Baugrenzen gebildeten Baufeldes missen die Hauptgebaude errichtet werden. Die
vordere Baugrenze hélt zur Lindenstral3e einen Abstand von 3 m ein und die riickwartige Bau-
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grenze hat zur Lindenstral3e einen Abstand von 20 m. Das Baufeld ist somit 17 m tief. Dariiber
hinaus gelten die Abstandsvorschriften des 8 5 NBauO von mindestens 0,5 H. Diese Rege-
lungen haben auch nachbarschitzenden Charakter. Somit ist ein ausreichender Abstand der
neuen Bebauung zu den Nachbargrundstiicken gewahrleistet und der Effekt einer bedréangen-
den Wirkung als Folge der neuen Bebauung vollstandig ausgeschlossen.

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

6.4 Pflanzgebote

Im Bebauungsplan sind Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und Nr. 25b BauGB i. V. m. § 178 BauGB festgesetzt.

Anpflanzen von Baumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Es wird empfohlen, den vorhandenen Baumbestand im Plangebiet zu erhalten. Wenn dieses
nicht maglich ist, sind im Plangebiet Neupflanzungen von Baumen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB vorzunehmen. Die Baume konnen beispielsweise zur Gliederung der Stellplatze oder
im Verlauf der LindenstralRe angepflanzt werden. Je beseitigtem Laubbaum ist die Neuan-
pflanzung eines standortgerechten, heimischen Laubbaums (Stammumfang mindestens 12 -
14 cm) gem. der nachfolgenden Gehdlzliste vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten. Diese
Baumpflanzungen muissen aul3erhalb der nachfolgend beschriebenen Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
angelegt werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und s onstigen Bepflanzungen gem.
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Zur landschaftsgerechten Einbindung der neuen Bebauung setzt der Bebauungsplan dartber
hinaus am westlichen Siedlungsrand einen 5 m breiten Pflanzstreifen fest. Dort ist zur offenen
Landschaft hin eine Anpflanzung standortgerechter Baume und Straucher gemaf der Gehdolz-
listen anzulegen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflan-
zung ist so anzulegen, dass sich ein artenreicher Gehdlzstreifen entwickeln kann. Der Pflanz-
abstand der Geholze untereinander betragt 1,5 m.

Die Pflanzgebote sind in Verbindung mit § 178 BauGB festgesetzt. Die Gemeinde kann somit
den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstiick innerhalb einer zu bestimmen-
den angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen. Die Frist wird im Bescheid festgelegt.

Fur die festgesetzten Anpflanzungen sind Gehdlze der nachfolgenden Tabelle zu verwenden.
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Grof3e Baume (> 15m): Grol3e Straucher:
Acer platanoides - Spitzahorn Corylus avellana - Hasel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Crataegus laevigata - Zweigriffl. WeiRdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche Crataegus monogyn. - Eingriffl. WeiRdorn
Prunus avium - Vogelkirsche Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stieleiche Salix caprea - Salweide
Tilia cordata - Winterlinde Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum opulus - Gem. Schneeball
Mittelgrof3e Baume ( 10 — 20m): Kleine Straucher:
Acer campestre - Feldahorn Cornus sanguinea - Hartriegel
Carpinus betulus - Hainbuche Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Malus sylvestris - Holzapfel Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus catharicus - Kreuzdorn
Rosa canina - Hundsrose
7 Planbedingte Auswirkungen

7.1 Stadtebauliche Werte

Festsetzung Flache

Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.433 m?
Gesamtflache des Plangebiets 2.433 m2

Baugebiet Flache GRz Grundflache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.433 m? 0,4 973,2 m?
50 % Uberschreitung gem. § 19 BauNVO 2.433 m2 0,2 486,6 m2
Gesamt mdgliche Grundflache im Plangebiet 1.459,8 m?

Baugebiet Flache GFz Geschossflache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.433 m? 0,8 1.946,40 m?

7.2 Verkehrliche ErschlieBung und Offentlicher Pers onennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist Gber die LindenstraBe und die Albert-Schweitzer-Stral3e an das innerdortli-
che, regionale und Uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Die unmittelbare verkehrliche
ErschlielBung erfolgt Giber Zufahrten von der Lindenstral3e.

Im Plangebiet kann eine ausreichende Anzahl privater Einstellplatze angeordnet werden, so
dass die Bewohnenden nicht darauf angewiesen sind, ihre Pkw in den umliegenden Stral3en
abzustellen. In diesem Zusammenhang wird auf die Anforderungen zu den nachzuweisenden
Stellplatzen in den Ausfiihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO verwiesen.
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Aufgrund der begrenzten Anzahl méglicher Wohnungen kann eine relevante Immissionsbelas-
tung flur die benachbarte Bebauung als Folge des Zu- und Abfahrtsverkehr ausgeschlossen
werden.

Das Plangebiet ist an das Netz des OPNV angeschlossen.

7.3 Ver- und Entsorgung

Trager der Strom- und Gasversorgung sind die Stadtwerke Georgsmarienhttte GmbH.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Georgsmarienhitte GmbH.

Trager der Loschwasserversorgung ist die Stadt Georgsmarienhdtte. Die Stadt hat diesbezug-
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 Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen“ der Forschungsgemeinschaft fur StraRen- 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.

Fur das auf den privaten Grundstiicken anfallende Oberflachenwasser sind nach § 96 NWG
(zu 8 56 WHG) die jeweiligen Grundstiickseigentiimer zustéandig, 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. 8 96 (3) 1 NWG bei der Gemeinde. Im angrenzenden Teilabschnitt der
LindenstralRe ist kein offentlicher Regenwasserkanal vorhanden. Der Eigenbetrieb Abwasser
weist darauf hin, dass die Oberflachenentwdsserung des Plangebiets an den Holzhauser Ko-
nigsgraben Gewasser Il Ordnung bzw. die vorhandenen Grabenverrohrung DN 1200 ange-
schlossen werden kann. Der Nachweis Uber die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers
ist noch zu erbringen. Die Entwéasserungssituation muss detailliert dargestellt werden (versie-
gelte Flachen, Nachweise der vorgesehenen Entwasserung geméafld DWA/DVWK 153/117/138,
Einleitestellen etc.). Bei der Planung sind die Tiefe und die Lage der vorhandenen Grabenver-
rohrung DN 1200 zu berticksichtigen.
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Die Stadt Georgsmarienhitte beflrwortet die Nutzung des Niederschlagswassers als Brauch-
wasser. Die Einleitung von Brauchwasser in die ¢ffentliche SW-Kanalisation der Stadtwerke
Georgsmarienhtte ist anzeigepflichtig.

Die Stadtwerke Georgsmarienhttte GmbH 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

und Brauchwasser ausgeschlossen werden. Ist eine Brauchwassernutzung nicht in vollem
Umfang moglich, ist an die Niederschlagswasserkanalisation anzuschlie3en.

7.4 Archaologische Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten arch&ologische ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen sein: Tongefalischerben, 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 § 14 Abs. 1 des NDSchG meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Osnabriick (Stadt- und Kreisarchéologie im Osnabriicker 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.

7.5 Gerauschimmissionen, Schallschutz

Sidlich des Plangebiets verlauft die Trasse der Hiiggelbahn. Die Bahntrasse liegt gut 4 m
héher als das Plangebiet. Die Schienen sind etwa 28 m von der sidlichen Baugrenze entfernt.
Unmittelbar westlich schliel3t bereits Wohnbebauung mit gleicher Entfernung zur Bahntrasse
an, die im rechtskraftigen Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Im Auf-
stellungsverfahren der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Patkegarten* im Jahre 2007
wurden die durch die Huggelbahn einwirkenden Gerausche auf nur etwa 20 m entfernte
Wohnbebauung gutachterlich ermittelt und beurteilt. Es wurde festgestellt, dass entlang der
Schienenstrecke im Bereich der Wohnbauflachen wahrend der Tageszeit der schalltechnische
Orientierungswert — bezogen auf die typischen Aul3enwohnbereiche — nur in einem schmalen
Randbereich Uberschritten wird. Der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) wird weitestgehend
eingehalten. Es liegen keine Hinweise auf eine relevante Erhéhung des Eisenbahnverkehrs
auf der Strecke vor. Da das Plangebiet dieser Bauleitplanung nicht ndher an der Bahnstrecke
liegt, als die Wohnbauflachen der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Im Patkegarten* und
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auch nicht naher als die bereits bestehende, westlich angrenzende Wohnbebauung, kann bei
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Lindenstrale-Erweiterung” davon ausgegangen wer-
den, dass keine unzumutbaren Immissionen durch die Huggelbahn auf das Plangebiet einwir-
ken. Aktiver oder passiver Larmschutz wird somit nicht festgesetzt.

7.6 Altlasten, Altablagerungen und Altstandorte

Allgemeines

Altlasten sind Altablagerungen und Altstandorte, von denen eine Gefahrdung fur die Umwelt,
insbesondere fur die menschliche Gesundheit ausgehen kann oder zu erwarten ist. Hierbei
kann es sich z. B. um verlassene oder stillgelegte Ablagerungsplatze fur kommunale oder
gewerbliche Abfélle (Altablagerungen) oder stillgelegte Betriebe und Betriebsflachen (Alt-
standorte) handeln, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen wurde.

Als Transportmoglichkeit fir Schadstoffe kommen folgende Wege (Wirkungspfade) in Be-
tracht:

Boden — In den zur Ablagerung gekommenen Materialien kdnnen Schadstoffe enthalten sein,
die aufgrund ihrer Eigenschaften oder Inhaltsstoffe eine Gefahrdung darstellen kénnen.

Bodenluft — Kommt es durch die abgelagerten Stoffe zu einer Gasbildung, kann das Gas in die
Luft oder den umgebenden Boden entweichen und so eine Gefahrdung darstellen.

Wasser — Hier ist als eine Mdéglichkeit die oberflachige Auswaschung von Schadstoffen Uber
Regenwasser zu nennen. Wesentlich bedeutender ist allerdings, dass Schadstoffe aus dem
zur Ablagerung gekommenen Material ausgewaschen werden kdénnen oder Schadstoffe in
flissiger Form in den Boden gelangt sind. Diese Stoffe kdnnen in das Grundwasser gelangen.

Die auf diesen drei Wirkungspfaden magliche Einwirkung von Schadstoffen auf den Menschen
und die nattrliche Umwelt wird als Immission bezeichnet.

Fur die Beurteilung des Gefahrdungspotentials tUber den jeweiligen Wirkungspfades sind im
Bundes-Bodenschutzgesetz und den zugehdrigen weitergehenden gesetzlichen Regelungen
Prif- und MalRnahmenwerte festgelegt worden.

Im Landkreis Osnabrick wurden im Zuge des Niederséchsischen Altlastenprogramms die
bisher bekannten Altablagerungen erfasst, einer gezielten Nachermittlung unterzogen und
bewertet. Anhand der sich daraus ergebenden Rankingliste werden die Altablagerungen in
den n&chsten Jahren eingehend untersucht.

2 Altlastenvermerk zum Bebauungsplan Nr. 280 ,Lindenstra3e-Erweiterung® vom 18.07.2017, Verfasser: Stadtverwaltung
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Altstandorte wurden ebenfalls im Zuge des Niedersachsischen Altlastenprogramms erfasst
und eine Erstbewertung vorgenommen.

Betrachtung der Altlasten hinsichtlich des Plangebi etes

Nach dem heutigen Kenntnisstand ist nicht von einer Beeinflussung des Plangebietes durch
Altlasten Uber die Immissionspfade Wasser, Boden und Bodenluft auszugehen, wenn aus
Vorsorgegrinden eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser in den textlichen
Festsetzungen ausgeschlossen wird. Die im Nachfolgenden einzeln aufgefihrten Flachen sind
in der Anlage im Mafstab 1 : 5.000 dargestellt. Zur besseren Ubersichtlichkeit werden jeweils
nur die beiden Endnummern der im Niedersachsischen Altlastenprogramm gefiihrten Nummer
im Plan verwendet. Diese ist im Text fett hervorgehoben.

Altablagerungen

Im Plangebiet selbst sind keine im Nds. Altlastenprogramm aufgenommene Altablagerungen
bekannt.

Die Flache des Plangebietes hat aber eine Aufflllung erhalten und ist in der Anlage als Fla-
che 7 dargestellt.

Im Plangebiet befand sich ein Teich, der auf dem Luftbild von 1935 zu erkennen ist. Auf dem
Luftbild von 1953 ist zu sehen, wie dieser Teich verfillt wird.

Im Zuge der Vorbereitung fur das Planverfahren wurde das Plangebiet untersucht. Die Bohr-
profile zeigen, dass das Plangebiet generell um etwa 1 Meter und der Bereich des ehemaligen
Teiches um etwa 2 Meter aufgefillt wurde. An einem Bohrpunkt wurden Auffillungen bis 4
Meter Tiefe ermittelt.

Orientierende Bodenuntersuchungen haben Anhaltspunkte fur leicht erhéhte Einzelwerte er-
geben, die bei einer Entsorgung des Bodenaushubs im Zuge der Bebauung zu berticksichti-
gen sind.

Die in der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir die Nutzungsart
~“Wohnen* aufgefihrten Prifwerte fir den Wirkungspfad Boden-Mensch werden deutlich ein-
gehalten. Fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser werden bei den ermittelten Werten
ebenfalls die Prifwerte eingehalten.

Negative Auswirkungen sind somit flr das Plangebiet durch die Aufflllungen derzeit nicht er-
kennbar. Aus Vorsorgegrinden wird fur den Immissionspfad Wasser eine Entnahme und/oder
Freilegung von Grundwasser im Bebauungsplan unter Punkt 3 ausgeschlossen.

Im Umkreis von bis zu 500 Metern um das Plangebiet sind folgende Altablagerungen bekannt
und im Nds. Altlastenprogramm erfasst:

- Altablagerung Nr. 459 019 40 54 400 m nordéstlich des Plangebietes
- Altablagerung Nr. 459 019 40 55 10 m dstlich des Plangebietes
- Altablagerung Nr. 459 019 40 56 60 m sudlich des Plangebietes
- Altablagerung Nr. 459 019 40 80 340 m sudwestlich des Plangebietes
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Auf diesen Flachen kamen, soweit bekannt, folgende Materialien zur Ablagerung:
- Altablagerung Nr. 459 019 40 54 Grinabfalle, Bodenaushub und Bauschutt

- Altablagerung Nr. 459 019 40 55 Bodenaushub

- Altablagerung Nr. 459 019 40 56 Bodenaushub, Bauschutt

- Altablagerung Nr. 459 019 40 80 Bodenaushub, Bauschutt, Hausmuill

zu Altablagerung Nr. 459 019 40 54

Im Zuge der Planungen fur den Bebauungsplan 208 wurden diese ehemaligen Rottekuhlen
gutachterlich untersucht. Die Ergebnisse sind im Prifbericht Nr. 01.71.2386.94 der Priftechnik
IFEP vom 16.03.1994 dargestellt. Fur das seinerzeit unmittelbar nordlich an diese Flache an-
grenzende B-Plangebiet 208 wurde keine Beeintrachtigung festgestellt. Somit ist auch fir das
jetzige Plangebiet, welches 400 Meter entfernt liegt, keine Beeintrachtigung Gber die Immissi-
onspfade Wasser, Boden und Bodenluft durch diese Flache zu erwarten.

zu Altablagerung Nr. 459 019 40 55

Diese Flache wurde eingehend unter Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehdrde des Land-
kreises Osnabriick untersucht. Die Ergebnisse sind in der Gutachterlichen Stellungnahme Nr.
01.71.7494.01 der Priftechnik IFEP vom 09.07.2001 mit der Ergdnzung vom 10.09.2001 dar-
gestellt. Aufgrund der Untersuchungsergebnisse wurde die Altablagerung von der Unteren
Bodenschutzbehorde als ,Altablagerung ohne Schadpotential/ID 444" eingestuft.

Eine Beeintrdchtigung des Plangebietes Uber die Immissionspfade Wasser, Boden und Bo-
denluft ist somit durch diese Flache nicht zu erwarten.

zu Altablagerung Nr. 459 019 40 56

In diese Flache wurde etwa 1970 Inertmaterial in einer Machtigkeit von ca. 1-2 Metern einge-
bracht.

Die Flache ist mit etwa 30 cm Boden vollstédndig abgedeckt worden und vollstandig mit Gras
und Geholzen bewachsen. Die Entwasserung der Flache erfolgt Gber den unmittelbar 6stlich
an die Flache angrenzenden Koénigsbach, der 60 Meter weiter nordlich als teilweise verrohrtes
Gewdasser am Plangebiet entlang fliel3t. Im Jahre 1994 wurde der Konigsbach oberhalb
(Anstrom) sowie unterhalb (Abstrom) der unmittelbar an den Kénigsbach angrenzenden Altab-
lagerungen 56, 55 und 27 auf eine mégliche Schadstoffbelastung des Oberflachengewassers
hin untersucht. Die Ergebnisse sind im Bericht der GUA Gesellschaft fir Umweltanalytik vom
27.09.1994 dargestellt. Die Untersuchung ergab, dass der Konigsbach weitestgehend Trink-
wasserqualitat besitzt. Lediglich die Werte fir Ammonium und Eisen waren gegeniiber den
Grenzwerten der Trinkwasserverordnung geringflgig erhoéht. Als Ursache werden fur den Pa-
rameter Ammonium die landwirtschaftliche Nutzung sowie fiir den Parameter Eisen eine mog-
liche geogene Belastung (nattirliches Vorkommen in den Untergrundgesteinen) aufgeftihrt.
Eine Beeintrachtigung des Plangebietes durch diese Altablagerung tber die Immissionspfade
Wasser, Boden und Bodenluft ist derzeit nicht erkennbar. Aus Vorsorgegriinden wird fir den
Immissionspfad Wasser eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser im Bebau-
ungsplan unter Punkt 3 ausgeschlossen.

zu Altablagerung Nr. 459 019 40 80
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Bei dieser Flache handelt es sich um ein ehemaliges Kerbtal mit Wasserfiihrung, welches
Ende der 1960'er / Anfang der 1970‘er Jahre mit Bauschutt, Grinabfall und auch Hausmill
verfullt wurde. AnschlieRend wurde der Bereich mit Bodenaushub abgedeckt. Ein ausfihrli-
cher Schriftverkehr zu dieser Flache aus den 1980‘er Jahren liegt beim Landkreis Osnabriick
vor.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens 240 wurde eine Untersuchung der Flache vorgenommen.
Die Ergebnisse sind in der Gutachterlichen Stellungnahme Nr. 01.71.8272.03 der Priftechnik
ZBL vom 18.06.2003 dargestellt. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die Flache in Teilen mit
Bauschutt und Hausmill aufgefillt wurde. Die Oberflache der Altablagerung ist mit Bodenma-
terial abgedeckt und bewachsen. Die in der Analyse festgestellte Belastung mit Polyzyklischen
Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) der tieferen Ablagerungsbereiche stellt nach Rick-
sprache mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Osnabrick fir das damalige
Plangebiet 240 keine Beeintrdchtigung dar, da davon auszugehen ist, dass die PAK's nicht in
mobiler Phase vorliegen. Der Einzelparameter Benzo(a)pyren unterschreitet fir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch deutlich den Prufwert von 4 mg/kgTS (Trockensubstanz) fir die
Nutzungsart ,Wohnen" der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV).
Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen durch Staubverwehungen und durch Bodenluft wurden
seinerzeit nicht gesehen.

Fur das aktuell zu betrachtende Bebauungsplangebiet ist aufgrund der oben gemachten Aus-
fihrungen ebenfalls nicht von einer Beeintrachtigung durch die Altablagerung 80 Uber die
Imissionspfade Boden und Bodenluft auszugehen. Fir den Immissionspfad Wasser ist, wie
oben ausgefihrt, davon auszugehen, dass die PAK's nicht in mobiler Phase vorliegen.

Aus Vorsorgegrinden wird fur den Immissionspfad Wasser eine Enthnahme und/oder Freile-
gung von Grundwasser im Bebauungsplan unter Punkt 3 ausgeschlossen.

Neben diesen bereits in das Nds. Altlastenprogramm aufgenommenen Flachen befinden sich
bei Auswertung der alten topographischen Karten (TK) noch 6 Flachen im Umkreis von 500
Metern um das Plangebiet, die eine Verédnderung erfahren haben.

Flache 1

360 m norddstlich des Plangebietes

In dem zur Altablagerung 54 erstellten Prifbericht Nr. 01.71.2386.94 der Priftechnik IFEP
vom 16.03.1994 liegen die Bohrungen 14 und 17 im ehemaligen Bachbett des Kdnigsbaches.
Die Auffillung erfolgte mit Bodenaushub im Jahre 1955 im Zuge der Begradigung des Ko-
nigsbaches. Eine Verfillung des ehemaligen Bachbettes erfolgte bis in ca. 2 Meter Tiefe.

Fur dieses ehemalige Bachbett sind die gleichen Aussagen wie zur Altablagerung 54 zu tref-
fen (s.0.).

Flache 2

480 m norddstlich des Plangebietes

Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Bdschung, die nach 1965 von der TK verschwun-
den ist. Die Béschung wurde zur besseren Bewirtschaftung eingeebnet.
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Flache 3

490 m norddstlich des Plangebietes

Dieser ehemalige Gesteinsabbau wurde in den Jahren 1994 bis 1999 mit Genehmigung des
Landkreises Osnabriick mit Bodenaushub verfillt und anschlieRend mit Wald aufgeforstet.

Flache 4
330 m sudwestlich des Plangebietes
Die bis 1949 in der TK verzeichnete Bdschung wurde im Zuge der Bebauung verandert.

Flache 5

250 m sudlich des Plangebietes

Diese Flache ist vor 1965 in der TK auf der westlichen Seite mit einer Signatur fur Zaun dar-
gestellt, auf der nordéstlichen Seite mit einer Boschungssignatur. Zum Weg hin ist kein Ho-
henunterschied eingetragen. Mit der Signaturanderung 1965 erscheint auf beiden Seiten eine
Darstellung als Bdschung. In der Darstellung von 1978 ist diese Signhatur dann nicht mehr vor-
handen. Heute stellt sich die FlAche nach Nordost geneigt, mit in Nord-Suid Richtung verlau-
fender Eindellung dar. Auf der Flache soll eine Einebnung zur besseren Bewirtschaftung er-
folgt sein.

Flache 6

370 bis 630 m sudlich des Plangebietes

Auch hier sind vor 1965 Bdschungsstrukturen in der TK eingetragen. Mit Anderung der Signa-
turdarstellung 1965 ist der dstlichste Teil der Béschung im Waldbereich nicht mehr dargestellt,
auf der Ackerflache ist die Signatur fur eine Béschung noch dargestellt. 1978 ist sie dann auf
der Ackerflache ebenfalls nicht mehr vorhanden. Es ist davon auszugehen, dass die Bo-
schung durch die Signaturdnderung 1965 im Waldbereich nicht mehr erfasst wurde und die
Bdschung auf der Ackerflache im Zuge der grof3flachigen Bewirtschaftung eingeebnet wurde.
Morphologisch ist in diesem Bereich auch heute noch eine Einsenkung vorhanden.

Eine Beeinflussung des Plangebietes durch die oben aufgefiihrten Flachen Uber die Immissi-
onspfade Wasser, Boden und Bodenluft ist auszuschlieRen.

Altstandorte

Im Plangebiet selbst und im Umkreis von bis zu 500 Metern um das Plangebiet sind keine
Altstandorte bekannt.

Ristungsaltlasten, militarische Altlasten

Rustungsaltlasten und/oder militarische Altlasten sind im Plangebiet und im 500 Meter-Radius
um das Plangebiet nicht bekannt.
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Die oben aufgefiihrten altlastenspezifischen Fachgutachten sind den Bebauungsplanunterla-
gen nicht beigefligt. Sie liegen der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Osnabriick
vor und kénnen dort oder bei der Stadt Georgsmarienhitte, Abteilung fir Planung und Um-
welt, eingesehen werden.

Im Bebauungsplan ist aufzunehmen:

Aus Vorsorgegrinden ist eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser ausgeschlos-
sen.

7.7 Hinweise zum Artenschutz

Da die an das Plangebiet angrenzenden Gehdlzstrukturen sowie der Niederungsbereich des
Kdnigsbachs potentielle Brut- und Nahrungshabitate insbesondere fiir Vogel und Fledermause
darstellen, sind fir das Plangebiet artenschutzrelevante MaRnahmen zu beachten. Das To-
tungsverbot gem. § 44 Abs.1 Satz 1 BNatSchG ist einzuhalten.

Bei Baubeginn innerhalb der Brutzeit ist deshalb vorab zu priufen, ob Vogel in den Gehdlzen
im Plangebiet nisten. Sollten Gelege oder Jungvdgel gefunden werden, durfen diese nicht
entfernt oder zerstort werden und es ist mit dem Baubeginn bis zum Ende der Brutzeit zu war-
ten.

Das Schitzenhaus, das seit geraumer Zeit leer steht, ist vor Beginn der Abrissarbeiten auf
Vorkommen von Fledermausquartieren zu Uberprifen. Ggf. muss beim Vorkommen von Brut-
platzen oder Winterquartieren der Abriss bis nach Ende der Brutzeit bzw. der Winterpause
verschoben werden.

7.8 Kosten

Diese 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 125 ,LindenstraRe” setzt keine neu anzulegen-
den, offentlichen ErschlieBungsanlagen i. S. d. BauGB fest, so dass der Stadt Georgsmarien-
hutte keine Kosten entstehen.

7.9 Bodenordnung

Mafnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.
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8 Beschluss

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

Georgsmarienhiitte,

Birgermeister
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Altlastenplan B-Plan Nr. 280 "Lindenstrale - Erweiterung”
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