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1 Planungsanlass / Allgemeines

Die Stadt Georgsmarienhttte beabsichtigt, fir einen aktuell als Kerngebiet ausgewiesenen
Bereich im Zentrum des Stadtteils Oesede die Nutzungsart entsprechend der tatsachlichen
Gegebenheiten in urbanes Gebiet und allgemeines Wohngebiet zu &ndern. Gleichzeitig soll
damit eine Nachverdichtung erméglicht werden.

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost" ist seit 1983 rechtskréftig, die 1. Anderung
seit 1999. Hierin wurden im Zentrum von Oesede, dstlich der Oeseder Stral3e Kerngebiete und
allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die gemal Ursprungsplan nutzbaren Bauflachen sind
vollstdndig bebaut. Die Méglichkeiten einer entsprechenden Ausnutzung, die die Festsetzung
eines Kerngebietes bieten, wurden fiir den betroffenen Bereich bislang jedoch nicht ergriffen.
Aufgrund der vorhandenen Grundstiicksstruktur ist dies auch zukinftig nicht zu erwarten.

Ziel der 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 ist es, neben einer Neubebauung entlang der
Oeseder StralRe, die fir sich genommen die Festsetzungen des Ursprungsplanes (1. Ande-
rung) einhalt, im riickwartigen Bereich eine Wohnbebauung mit insgesamt drei Wohngeschos-
sen zu realisieren. Dieses Vorhaben steht nicht im Einklang mit den Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes (1. Anderung), ist aber aus stadtebaulicher Sicht durchaus mit den Zielen der
Stadt Georgsmarienhttte zur Entwicklung und Attraktivierung der Oeseder Stral3e vereinbar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Georgsmarienhiitte sind die Flachen des Ande-
rungsbereiches vollstandig als gemischte Bauflache ausgewiesen. Somit ist eine Anderung
bzw. Berichtigung des F-Planes fiir einen Teilbereich erforderlich (s. Anlage).

2 Verfahren / Abwagung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 dient der Entwicklung und Nachverdichtung
bereits bestehender Bauflachen innerhalb eines Wohnquatrtiers. Es wird damit nicht die Zulas-
sigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens ermdglicht. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
eines FFH-Gebietes oder eines europaischen Vogelschutzgebietes bzw. dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 8 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind bestehen nicht. Die zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 (2) BauNVO liegt im Anderungsbereich weit unterhalb von 20.000 m?. Damit
sind die Voraussetzungen des § 13a BauGB fiir das beschleunigte Verfahren gegeben.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhitte hat daher in seiner Sitzung am
25.11.2020 beschlossen, fiir einen Teilbereich der rechtskraftigen 1. Anderung des B-Planes
Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost* die 3. Anderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB als MaRnahme der Innenentwicklung durchzufiihren.

Im beschleunigten Verfahren kann von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88
3 (1) und 4 (1) BauGB abgesehen werden. Zudem sind die Durchfiihrung einer Umweltprifung
sowie die Ausarbeitung eines Umweltberichtes nicht erforderlich. Es besteht keine allgemeine
Kompensationspflicht.
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Nach Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung und allen erforderlichen
Fachbeitragen sind die Unterlagen gemaf 8§ 3 (2) BauGB fiir mindestens dreil3ig Tage offent-
lich auszulegen. Dementsprechend bestand im Zeitraum vom 29.03.2022 bis einschlief3lich
29.04.2022 fur jedermann die Moglichkeit Anregungen zu Planung vorzutragen. Im gleichen
Zeitraum fand gemal § 4 (2) BauGB die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange statt.

Aus der Offentlichkeit wurden zwei Stellungnahmen abgegeben. Darin wurden insbesondere
die Themen Oberflachenentwéasserung / Starkregenereignisse, Versiegelungsgrad, Stellplatz-
problematik, Gebaudehthen und Bauweise angesprochen. Es wird beflirchtet, dass sich die
derzeitige Situation in Bezug auf die Oberflachenentwésserung insbesondere bei Starkregen-
ereignissen (Uberlasteter Kanal Aaron-Pelz-Weg) durch das geplante Vorhaben noch ver-
scharft. Auch der mdgliche Versiegelungsgrad wird in diesem Zusammenhang kritisiert. Nach
Riicksprache mit den Stadtwerken Georgsmarienhiitte GmbH liegt die Ursache fiir die Uber-
schwemmungen bei Starkregen in einem Rickstau aus dem Kanalnetz der Graf-Staufenberg-
Stral3e und steht somit nicht im unmittelbaren Zusammenhang mit der vorliegenden Planung.
Der geplante Versiegelungsgrad ist gewollt und erforderlich, um eine stéadtebaulich sinnvolle
Nachverdichtung zu erméglichen. Zur Klarung der Oberflachenentwasserung wurde ein was-
serwirtschaftlicher Fachbeitrag mit Lésungsanséatzen erarbeitet. Die Ergebnisse flieRen in den
Bebauungsplan ein. Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem jeweiligen Grundstuick nach-
zuweisen. Es wird sich um reinen Anliegerverkehr handeln, so dass ein Riickstau zur Oeseder
Stral3e nicht erwartet wird. Die festgesetzten Gebaudehthen und Geschossigkeiten wurden
grundsatzlich aus dem Ursprungsplan tbernommen und entsprechend einer effektiven Nach-
verdichtung angepasst. Sie wurden so gewahlt, dass sich die Neubebauung dennoch in die
Umgebung einfigt. Im rickwartigen Bereich ist eine offene Bauweise festgesetzt. Damit sind
Gebaude mit einer mdglichen aber nicht zwingenden Lange von 50 m und mit Abstand zur
Grundstiicksgrenze zulassig. Dies entspricht ebenfalls der Umgebungsbebauung. Die Stadt
Georgsmarienhtte hat die hier vorgetragenen Bedenken im Einzelnen tberprift und kommt
unter Berlcksichtigung der vorstehenden Gesichtspunkte zu dem Ergebnis, dass durch die im
Rahmen der 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 getroffenen Festsetzungen in Bezug auf die
Umgebung keine unzuldssigen Beeintréachtigungen zu erwarten sind.

Von den Behorden und sonstigen Tréagern offentlicher Belange wurden im Rahmen der Betei-
ligung keine grundsatzlichen Einwéande gegen die Planungsabsichten der Stadt Georgsmari-
enhitte geaul3ert. Vom Landkreis Osnabriick wurde auf die Nahe zur B 51 und mdglicher
Schallimmissionen hingewiesen. Die Stadt Georgsmarienhutte halt die Durchfihrungen einer
schalltechnischen Beurteilung nicht fir erforderlich. Zwischen dem Plangebiet und der B 51
befinden sich weitere gemischte Nutzungen, zudem wird sich die Bebauung im Westen des
Plangebietes larmmindernd auf die geplante Wohnbebauung auswirken, so dass im vorliegen-
den Fall nicht von einem Heranwachsen der Wohnbebauung an die B 51 auszugehen ist. Des
Weiteren wurde angemerkt, dass die Belange des Klimaschutzes und der Klimaadaption nicht
ausreichend bertcksichtigt wurden. Diesbeziiglich wird die Begriindung nachrichtlich um be-
reits festgesetzte MaRnahmen zum Klimaschutz ergénzt (Dach-/Fassadenbegrinung).

Von der unteren Wasserbehorde des Landkreises wurde ein Nachweis Uber die schadlose
Ableitung des Oberflachenwassers gefordert. Dementsprechend wurde ein wasserwirtschaft-
licher Fachbeitrag erarbeitet, in dem Lésungsansatze fir die Oberflachenentwasserung inner-
halb des Plangebietes erarbeitet wurden. Die Ergebnisse und Vorgaben werden im B-Plan
erganzt.
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Darlber hinaus wird unter Bezugnahme auf ein Urteil des OVG NRW das Kerngebiet in ein
urbanes Gebiet gedndert. Damit soll dem Umstand vorgebeugt werden, dass die vorliegende
3. BPA Nr. 107 maglicherweise nicht rechtssicher ist. In dem Urteil heil3t es: ,Im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 37 [...] ist durch die textliche Festsetzung Nr. 1 im Kerngebiet
generell Wohnnutzung oberhalb des Erdgeschosses zugelassen. Diese Regelung genereller
Zulassigkeit von Wohnnutzung in allen Geb&uden oberhalb des Erdgeschosses im Plangebiet
entbehrt einer Rechtsgrundlage. Sie kann nicht auf die allein in Betracht kommende Regelung
des 8§ 7 BauNVO gestutzt werden.” (OVG NRW, Urteil vom 10.05.2019 - 7 A 1419/17 -, juris
Rn. 51) Genau so liegt der Fall auch in der vorliegenden 3. BPA Nr. 107, da hier sonstiges
Wohnen im gesamten MK oberhalb des EG zulassig ist.

Aufgrund der vorgenannten Anderungen und Erganzungen wird gemaR § 4a (3) Satz 3 i. V.
m. 88 3 (2) und 4 (2) BauGB eine erneute 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange erforderlich. Die erneute Auslegung/Beteiligung
wurde gem. § 4a (3) Satz 2 BauGB beschrankt auf die geénderten Aspekte. Die erneute 06f-
fentliche Auslegung wurde gemaR § 4a (3) BauGB vom 25.04.2023 bis einschlief3lich
25.05.2023 durchgefiuhrt. Auch den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
wurde erneut Gelegenheit zu einer Stellungnahme gegeben.

Aus der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme abgegeben. Darin wurden Bedenken beziig-
lich der grundsatzlichen Festsetzungen des gesamten Planbereiches vorgebracht (Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise). Eine Beschrankung auf die geanderten oder ergénz-
ten Teile erfolgte nicht und es wurde gebeten die Anregungen und Bedenken vollstandig in die
Abwagung einzustellen. Aus Sicht der Stadt Georgsmarienhitte bestand im Verlauf des Ver-
fahrens fur die Offentlichkeit ausreichend Gelegenheit sich (iber die Planungen zu informieren
und Stellungnahmen abzugeben. Daher halt die Stadt grundsatzlich daran fest, dass im Rah-
men der erneuten Auslegung gem. § 4a (3) Satz 2 BauGB Stellungnahmen nur zu den gean-
derten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdénnen. Hierauf wurde in der Bekanntma-
chung vom 17.04.2023 entsprechend hingewiesen. Die vorgebrachten Einwendungen bezie-
hen sich weitgehend auf die grundsatzlichen Festsetzungen des gesamten Planbereiches. Sie
werden dennoch vollstandig im Rahmen der Abwagung bericksichtigt. Die Stadt Georgsmari-
enhitte hat daher die vorgebrachten Anmerkungen (wie Verschlechterung Situation flir Nach-
bargrundstiicke, Nicht-Einfligen ins Ortsbild, Fehlentwicklung durch tGberdimensionierte Bau-
ten, Sozialabstand) im Einzelnen tberprift und kommt zu dem Ergebnis, dass durch die im
Rahmen der 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 getroffenen Festsetzungen in Bezug auf die
Umgebung keine unzuldssigen Beeintrachtigungen durch die geplante Entwicklung zu erwar-
ten sind. Aus diesem Grund sieht die Stadt Georgsmarienhitte keinen Anlass zu einer Ande-
rung der Festsetzungen in der 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 107 oder gar einer Ein-
stellung des Verfahrens. Verschiedene Bewertungen von Sachverhalten werden von den Ein-
wendern anders beurteilt bzw. gewichtet als von der Stadt. Dies fuhrt allerdings im Ergebnis
nicht zu unzumutbaren oder unzulédssigen Beeintrachtigungen oder Nachteilen fur die Anwoh-
ner im Umfeld des Plangebietes. Von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Be-
lange wurden im Rahmen der erneuten Beteiligung keine grundsétzlichen Einwande gegen
die Planungsabsichten der Stadt Georgsmarienhutte geauf3ert. Vom Landkreis Osnabriick
wurde Fiir die Festsetzung der Versickerung von Niederschlagswasser die Anderung der
Rechtsgrundlage empfohlen. Dieser Anregung wurde gefolgt und die Festsetzung redaktionell
angepasst. Der Anregung, dass ErschlieBungsanlagen in wasserdurchlassigen Materialien
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auszuftihren sind, wird vor dem Hintergrund der bereits getroffenen Festsetzung zur Oberfla-
chenentwéasserung ebenfalls nicht gefolgt. Die Stadt Georgsmarienhttte halt das fir ausrei-
chend.

Insgesamt haben sich damit aufgrund der erneuten 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange keine Anderungen fur den Entwurf
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ergeben.

3 Geltungsbereich / Bestand

Der etwa 0,3 ha grol3e Geltungsbereich befindet sich im Zentrum des Stadtteils Oesede der
Stadt Georgsmarienhutte. Er umfasst mehrere Flurstiicke der Flur 10 und 11 in der Gemar-
kung Oesede, 6stlich der Oeseder StralRe. Der Anderungsbereich ist Teil eines bestehenden
und bereits bebauten Wohn- und Geschéftsbereiches. Die Grundstiicke sind relativ dicht be-
baut und weisen nur geringe Freiflachen auf. Nennenswerter Gehdlzbestand ist nicht vorhan-
den. Auch die Bereiche der naheren Umgebung sind entsprechend gepragt.
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Ausschnitt rechtskraftiger B-Plan N 107 mit 1. Anderung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost" ist seit dem 15.04.1999
rechtskraftig (Ursprungsplan). Mit der 3. Anderung wird der Geltungsbereich teilweise (iber-
plant.

Im Ursprungsplan ist fiir den Anderungsbereich als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet
(GRZ 0,8, GFZ 1,6/1,5, max. zulassige Vollgeschosse I/1l/lI-11l, Firsth6he mind. 12 m u. max.
16 m, geschlossene Bauweise, SD 40°-50°/FD/SD 30°-40°, Stellung baul. Anlagen) festge-
setzt.

Zusatzlich wurden folgende Regelungen getroffen:
e Ausnahmsweise Zulassigkeit ,allgemeiner* Wohnnutzung
e Ausschluss von Tankstellen und Grof3garagen
e nur genehmigungsfreie Nebenanlagen auf3erhalb der Baufenster
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e passiver Schallschutz

e Anpflanzung von Baumen

¢ Ortliche Bauvorschrift zu Dachformen, Dachneigung, Dachaufbauten/-einschnitte, Fas-
saden, Einfriedungen, Begriinung und Leitungen

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost" treten alle
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsplanes (1. BPA Nr. 107) fiir den
Anderungsbereich auRer Kraft.

4 Stadtebauliches Planungsziel / Innenentwicklung

Seit 1983 und somit seit 37 Jahren besteht die Festsetzung eines Kerngebietes fur die Flachen
des Anderungsbereiches. Die Mdglichkeiten einer entsprechenden Ausnutzung, die diese
Festsetzungen bieten, wurden bislang nicht ergriffen. Aufgrund der vorhandenen Grund-
stuicksstruktur ist dies auch zukiinftig nicht zu erwarten. Mit einer erneuten Anderung dieses
Bereiches sollen die tatsachlichen Gegebenheiten berticksichtigt und zukunftig fir die erste
Bauzeile entlang der Oeseder Stral3e ein urbanes Gebiet festgesetzt werden. Eine ,allge-
meine* Wohnnutzung soll hier ausgeschlossen werden. Fur die riickwartigen Grundstiicksfla-
chen wird zukiinftig ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um hier eine effektive Nachver-
dichtung zu erreichen. Negative Auswirkungen auf den Geschaftsbesatz entlang der Oeseder
StraRe werden durch diese Anderung nicht erwartet. Bei einer verdichteten Wohnbebauung
auf den rickwartigen Grundsticksflachen ist eine deutliche Belebung der Oeseder Stralie
durch die Anlieger zu erwarten, da diese erfahrungsgeman im direkten Wohnumfeld auch die
ansassigen Einzelhandler frequentieren. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass
durch diese MaRnahme im siidlichen Bereich der Oeseder StraRe auch auRerhalb der Off-
nungszeiten eine gewisse Belebung erfolgt und somit insgesamt die Attraktivitat des Standor-
tes steigt. Aus den vorgenannten Grunden unterstiitzt die Stadt Georgsmarienhitte die private
Initiative, die eine Nachverdichtung im Bestand bzw. die ,Aktivierung® von Baulicken und in-
nerortlichen Brachflachen zum Ziel hat.

Nach § 1 BauGB soll ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innen-
entwicklung erfolgen®. Die geplante Nachverdichtung des bestehenden Siedlungsbereiches
ostlich der Oeseder StraBe durch Anderung der Nutzungsart ist als MaRnahme der Innenent-
wicklung in diesem Sinne zu bewerten. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist die Nach-
verdichtung sinnvoll, da die Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen an anderer
Stelle im Stadtgebiet vermieden werden kann. Damit kann auf die Umwandlung landwirtschaft-
licher oder als Wald genutzter Flachen am Ortsrand verzichtet werden. Dem Grundsatz der
Innenentwicklung wird damit vollumfanglich Rechnung getragen.
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5 Begriundung der Festsetzungen der Bebauungsplananderung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Fur die rackwartigen Grundsticksbereiche wird statt Kerngebiet zukinftig ein allgemeines
Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO festgesetzt. Dadurch soll dringend bendtigter Wohnraum
geschaffen und eine effektive Nachverdichtung erreicht werden.

Bis auf Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind alle geméafR § 4 (2) und (3) BauNVO allgemein
und ausnahmsweise mdglichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes zuldssig. Der Aus-
schluss der vorgenannten Nutzungen erfolgt, da diese z. T. andere Bauformen erfordern bzw.
mit erheblichem Besucherverkehr verbunden waren. Eine Ansiedlung im verdichteten Zentrum
von Oesede und zudem auf riickwartigen Grundstiicksbereichen wird aus stadtebaulicher
Sicht fur nicht zielfihrend erachtet. Die ausgeschlossenen Nutzungen sind in anderen Sied-
lungsbereichen von Georgsmarienhtte zulassig und z. T. bereits vorhanden.

Urbanes Gebiet

Fir die erste Bauzeile entlang der Oeseder Stral3e wird zukiinftig statt Kerngebiet ein urbanes
Gebiet gemalR § 6a BauNVO festgesetzt. Damit kbnnen Wohnnutzungen im Erdgeschoss aus-
geschlossen werden, so dass dieses Geschoss weiterhin fiir gewerbliche Nutzungen vorge-
halten werden kann. Dadurch wird der zentrumstypische Charakter entlang der Oeseder
StralRe zukunftsorientiert fortgefihrt. Tankstellen sind auch zukinftig ausgeschlossen. Dar-
tber hinaus werden zukiinftig auch Vergnigungsstéatten und Sex-Shops ausgeschlossen. Das
urbane Gebiet schliel3t unmittelbar an Gebiete an, welche durch Wohnnutzung gepréagt sind.
Zudem befindet es sich im ndheren Umfeld zum Stadtzentrum. Derartige Randsituationen sind
tendenziell interessant als Standorte fir Vergnigungsstatten, wie Spielhallen und Discotheken
aber auch Sex-Shops. Insbesondere das Besucherverhalten bei Vergnugungsstatten ist i. d.
R. nicht zu unterbinden und mit Stoérungen des Umfelds in den Abend- und Nachtstunden
verbunden. Hinzu kommen aggressive Prasentationen und Schaufensterauslagen, die einen
negativen Einfluss auf die Entwicklung von Kindern und Jugendlichen austiben kénnen. Die
Ansiedlung von Vergniigungsstatten bzw. Sex-Shops in diesem Bereich hatte somit unweiger-
lich erhebliche Gefahrdungen der Wohnfunktion zur Folge. Es wére eine Qualitatsabsenkung
der benachbarten allgemeinen Wohn- und Mischgebiete zu erwarten, insbesondere in den
Bereichen des alteren Geschosswohnungsbaus, mit der Folge nachhaltiger Schadigungen der
hier noch vorzufindenden zentrumsnahen Wohnattraktivitdt. Somit liegen besondere stadte-
bauliche Griinde vor, die einen Ausschluss von Vergnigungsstatten und Sex-Shops in diesem
begrenzten Bereich rechtfertigen.

5.2 Mafl3 der baulichen Nutzung

Bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung werden gemal3 § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Geschossflachenzahl (GFZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur
Firsthohe (FH) getroffen. Die Festsetzungen fiir den Bereich des urbanen Gebiets werden
unverandert aus dem Ursprungsplan tbernommen. Fir den riickwértigen Bereich wird zukiinf-
tig ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Daher waren die Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung entsprechend anzupassen.
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Fir das urbane Gebiet (MU) wird demnach auch zukiinftig eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Damit
entspricht die GRZ dem Orientierungswert fur die Obergrenze gemanR § 17 BauNVO. Es wird
ein Versiegelungsgrad von 80 % ermdglicht. Durch die getroffenen Festsetzungen wird zu-
kinftig eine hohe Bauflexibilitat gewahrleistet, wodurch die Grundstiicke im Ortskern von
Georgsmarienhtte optimal ausgenutzt werden kdnnen. Als Hohenmal ist fur das MU weiter-
hin eine mindestens 2-geschosssige und maximal 3-geschossige Bebauung festgesetzt. Die
Firsth6he wird dabei mit mindestens 12 m und maximal 16 m vorgegeben. Der untere Bezugs-
punkt wird durch die Oberkante der ErschlielSungsstral3e gebildet. Die Geschossflachenzahl
wird auf 1,6 begrenzt. Damit kann das Bauvolumen abschlie3end bestimmen werden.

Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht dem Orientierungswert fiir die Obergrenze gemaR § 17 BauNVO. Wird eine Uber-
schreitung der GRZ durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen geman §
19 (4) Satz 2 BauNVO berucksichtigt, kann das allgemeine Wohngebiet zu 60 % bzw. 80 %
versiegelt werden. Damit wird eine teilweise sehr hohe Ausnutzung der Grundstiicksflachen
ermoglicht, um insgesamt eine effektive Nachverdichtung des Siedlungsbereiches von
Georgsmarienhitte zu erreichen. Zudem ist die Ausnutzung erforderlich, um auch die erfor-
derlichen ErschlieBungsflachen und Stellplatze auf der Plangebietsflache realisieren zu kon-
nen. Durch den zu erhaltenen Freiflachenanteil (40 % bzw. 20 % der jeweiligen Grundstiicks-
flache) wird dennoch eine Durchgriinung und Auflockerung des Wohngebiets sichergestellt.
Um zu gewahrleisten, dass sich die neuen Baukdrper in die bestehende Baustruktur einfligen
wird fir das WA eine zwingende 2-geschossige Bauweise festgesetzt. Die Geschossflachen-
zahl wird dabei mit 0,8 vorgegeben.

Die Ausnahmen in Bezug auf die Anrechnung von Garagengeschossen (Kellergarage) und
Parkdecks auf die Zahl der Vollgeschosse und die GFZ sowie von Dachgeschossen auf die
Zahl der Vollgeschosse werden unverandert aus dem Ursprungsplan dbernommen.

5.3 Bauweise, Uberbaubarer / nicht tberbaubarer Bereich, Stellung bauli-
cher Anlagen

Fur das urbane Gebiet (MU) wird die geschlossen Bauweise gemal § 22 (3) BauNVO unver-
andert aus dem Ursprungsplan tibernommen, um hier auch weiterhin einen durchgéngigen
Bebauungsverlauf zu gewahrleisten. Fir den riickwartigen Bereich, das allgemeine Wohnge-
biet, wird dagegen eine offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Es sind somit
nur Gebaude mit einer Lange von bis zu 50 m und mit Abstand zur Grundstticksgrenze mog-
lich.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im WA werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Es wird ein grol3ziigiges Baufenster festgesetzt, so dass das stadtebauliche Pla-
nungsziel realisiert werden kann. Fir das MU werden dagegen auch zukiinftig Baulinien fest-
gesetzt, um die an der Oeseder Stral3e vorhandene Gebaudekante auch weiterhin zu erhalten.

Die Vorgaben zur Lage von genehmigungspflichtigen und genehmigungsfreien Nebenanlagen
innerhalb und aul3erhalb des Uberbaubaren Bereichs werden unverédndert aus dem Ursprungs-
plan Gbernommen. Die Bereiche zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und vorderer Bau-
grenze/-linie sind weiterhin freizuhalten. Die Stellung baulicher Anlagen (Hauptfirstrichtung) fir
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das urbane Gebiet wird unverandert aus dem Ursprungsplan tibernommen, um den Gesamt-
eindruck entlang der Oeseder Stral3e zu erhalten. Fur die riickwartigen Bereiche kann die Vor-
gabe zugunsten einer flexibleren Bebauung entfallen.

5.4 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

MalRnahmen zur Oberflachenentwasserung

Um sicherzustellen, dass die durch die zulassige Mehrversiegelung im Plangebiet entstehen-
den Oberflachenabflisse vor Ort versickert bzw. zuriickgehalten werden, werden die Vorga-
ben entsprechend festgesetzt. Die Malinahmen sind entsprechend der DWA-A 138 / 117 um-
zusetzen und mindestens fur ein 10 jahrliches Ereignis zu berechnen.

55 Gehrecht

Entlang der Oeseder StralRe wird in einer Breite von 2,5 m weiterhin ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Das Gehrecht wird unverandert aus dem Ursprungsplan tber-
nommen.

6 Stadtebauliche Daten
Geplante Nutzung des Geltungsbereiches Flache [m?]
¢ Nettobauland - Allgemeines Wohngebiet (WA 1), davon 886
0 Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,4 + Uber-
schreitung = 80 % des Nettobaulands) 709
0 nicht Gberbaubare Grundstticksflache 177
e Nettobauland - Allgemeines Wohngebiet (WA 2), davon 979
0 Uberbaubare Grundsticksflache (GRZ 0,4 + Uber-
schreitung = 60 % des Nettobaulands) 587
0 nicht Gberbaubare Grundstticksflache 392
o Nettobauland - Urbanes Gebiet (MU), davon 875
0 Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,8 = 80 % des
Nettobaulands) 700
0 nicht Uberbaubare Grundstiicksflache, davon 175
— mit Gehrecht zu belastende Flache (95)
Summe 2.740
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7 Begrindung der ortlichen Bauvorschrift

Die ortliche Bauvorschrift wird gemaf 8§ 9 (4) BauGB als integrierte Gestaltungssatzung in den
Bebauungsplan aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch ge-
stalterisch zu entwickeln. Sie gilt fur den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost".

Die Vorschriften sind so gewahlt, dass sich einerseits die Neubebauung in die Umgebung ein-
fugt. Andererseits werden die Vorschriften auf das notwendige Mal3 begrenzt, um den Grund-
stiickseigentiimern weiterhin gentigend Freiraum zur Gestaltung zu lassen.

Insbesondere der Gestaltung der Dacher kommt eine besondere Bedeutung zu. Daher wird
die Dachausbildung mit Vorgabe von Dachneigungen geregelt.

Zur Ortsbildgestaltung gehort auch eine angemessene und ortsbildvertragliche Gestaltung der
Einfriedungen. Hier sollen vor allem tGibermaRige und verunstaltend wirkende ,Bauwerke” aus-
geschlossen werden, daher sind fur die stralRenseitigen Einfriedungen entsprechende Rege-
lungen aufgenommen.

Daruber hinaus sind Flachd&cher und flachgeneigte Dacher zu begriinen und Nebenanlagen
vertikal einzugriinen.

8 ErschlieBung
8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Alle Grundstiicksflachen im Plangebiet sind Uber die unmittelbar angrenzenden Gemein-
destralRen Oeseder Strafl3e im Westen und Lichtenbergstraf3e im Osten erschlossen.

Die Erschliel3ung der riickwartigen Bereiche der jeweiligen Grundsticksflachen erfolgt von der
jeweils angrenzenden Gemeindestral3e aus Uber das jeweilige Vorderliegergrundstick. Ein
Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsanlagen ist nicht erforderlich.

8.2 Technische Erschliel3ung

Die vorhandene Bebauung innerhalb des Plangebietes ist bereits erschlossen. Die notwendi-
gen Ver- und Entsorgungsanlagen/-einrichtungen fur Elektrizitat, Gas, Wasser, Brandschutz,
Oberflachen- und Schmutzwasser sowie Abfall sind grundsatzlich vorhanden

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch einen Anschluss
an die vorhandenen Netze in den angrenzenden StralR3en sichergestellt. Soweit erforderlich,
wird der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstradgern abge-
stimmit.

Oberflachenentwasserung

Durch die 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 wird fiir Teilbereiche die planungsrechtliche Vo-
raussetzung geschaffen, bislang unversiegelte nattrliche Boden zu bebauen bzw. zu versie-
geln. Nach 8§ 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet

H:\GMH\221144\TEXTE\BP\bgr230731_3.bp&-107.docx IPW



Stadt Georgsmarienhiitte, 3. BPA Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost" 11/13

werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften
noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Im Rahmen der Ausarbeitung des B-Planes wurde ein wasserwirtschaftlicher Fachbeitrag mit
Versickerungsnachweis erarbeitet. Darin wurde der derzeitige Stand der Versiegelung (Luft-
bildauswertung) mit der maximal moglichen Versiegelung gegeniibergestellt. In Abstimmung
mit der unteren Wasserbehérde Landkreis Osnabriick sind die Abfliisse aus Mehrversiegelung
vor Ort zu versickern oder zu retendieren (zuriickzuhalten und gedrosselt in die Regenwas-
serkanalisation einzuleiten). Die Abflisse aus vorhandener Versiegelung dirfen in dem Um-
fang wie bisher abgeleitet werden.

Details sind in der Entwasserungsplanung zum jeweiligen Bauantrag auf Grundlage der tat-
sachlichen Mehrversiegelung aufzuzeigen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebiets kann durch einen Anschluss an die vorhan-
denen Schmutzwasserkanéle sichergestellt werden.

Abfallbeseitigung

Unter Beachtung der Bestimmungen des geltenden Abfallgesetzes werden die anfallenden
Abfallstoffe durch die 6rtliche Millabfuhr eingesammelt und ordnungsgeman entsorgt. Inner-
halb des Gemeindegebietes werden in ausreichendem Mal3e an geeigneten Stellen Depot-
Container zur Sammlung wiederverwertbarer Abfallstoffe aufgestellt. Aus Griinden der not-
wendigen Flexibilitat wird jedoch auf eine Festsetzung entsprechender Standorte im Bebau-
ungsplan verzichtet.

Vorbeugender Brandschutz

Im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanungen wird die Léschwasser-
versorgung entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und - so-
weit mdglich - unabhéangige Loschwasserentnahmestellen sichergestellt.

9 Berlcksichtigung der Umweltbelange, Artenschutz

Ziel der 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 ist es, durch Anderung der Nutzungsart eine Nach-
verdichtung im Sinne der Innenentwicklung zu erreichen.

Da es sich hierbei um MalRnhahmen der Innenentwicklung handelt und alle Voraussetzungen
erfullt werden, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB
geandert werden. Gemal 8 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
der Planung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und der Er-
stellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB kann in diesem Zusammenhang abgesehen
werden.

Durch die 3. Anderung des B-Planes Nr. 107 sind Auswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht erkennbar. Um-
weltbelange werden nicht berthrt. Die Uberbaubaren Flachen und der maximal zulassige
Uberbauungsgrad erhéhen sich nicht. Insgesamt ergibt sich durch die 3. Anderung kein er-
ganzender Ausgleichsbedarf.
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Geltungsbereich (Luftbild 2020: © 2023 LGLN)

Um dem Artenschutz bei zuklinftigen Bauvorhaben gerecht zu werden sind die artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG durch den jeweiligen Bauherrn zu beachten.
Diese gelten unmittelbar und unabhéngig vom Inkrafttreten der 3. Anderung des B-Planes Nr.
107 auch fir alle nachgeschalteten Bauantrags- und Genehmigungsebenen.

AbschlieRend ist anzumerken, dass die Nachverdichtung und Nutzungsoptimierung dieser be-
reits bestehenden Bauflachen auch aus umweltplanerischer Sicht grundséatzlich sinnvoll ist, da
eine neue Flacheninanspruchnahme bislang unbebauter Bereiche (am Ortsrand) vermieden
werden kann.

10 Klimaschutz / Klimawandel

Der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel sind in Anknipfung an den Nach-
haltigkeitsgrundsatz in § 1 (5) BauGB sozusagen als Programmsatz in das stéadtebauliche
Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange des Klimaschutzes sind
daher bei der Aufstellung von Bauleitpléanen verstarkt in die Abwagung einzustellen. Aufgrund
der speziellen ortlichen Gegebenheiten sowie der stadtebaulichen Planungsziele in diesem
Planverfahren wird nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen der klimatischen Verhéltnisse
im Siedlungsbereich von Georgsmarienhiitte ausgegangen. Das Plagebiet unterliegt bereits
einer baulichen Nutzung. Um dem Klimawandel entgegenzuwirken, sind Flachdacher und
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flachgeneigte Dacher im Plangebiet zuklnftig zu dauerhaft begriinen. Zudem sind Fassaden
von Nebenanlagen ebenfalls dauerhaft zu begriinen.

11 Abschliel3ende Erlauterungen

Da es sich bei der Anderung lediglich um eine Anderung der Nutzungsart entsprechend der
tatsachlichen Gegebenheiten handelt, kbnnen Auswirkungen auf die Umgebung oder auf
sonstige Belange ausgeschlossen werden.

Altlasten, Kampfmittel, Bau-/Bodendenkmale

Fur den Geltungsbereich liegen derzeit keine Information zum Vorkommen von Altablagerun-
gen oder Altstandorten, einer Kampfmittelbelastung oder von Bodendenkmalen vor.
Baudenkmale sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.

12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost* wurde in Abstimmung
und im Einvernehmen mit der Stadt Georgsmarienhitte ausgearbeitet.

Wallenhorst, - -
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Ortskern Oesede-Ost* hat
dem Rat der Stadt Georgsmarienhitte beim Satzungsbeschluss in seiner Sitzung am
. vorgelegen.

Georgsmarienhitte, .

Blrgermeister/in
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