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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich an der StraRe ,Im Dom*. Seitens der Grundstiickseigentimer
bestehen nach Abriss der Bestandsbebauung konkrete Absichten zur Errichtung von insge-
samt funf Wohngeb&uden. Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von rd. 2900 m? und ist wie die
nahere Umgebung durch Wohnnutzungen gepragt. Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 1 ,Im Dom* aus dem Jahre 1962 fir das Plangebiet keine konkreten Festsetzungen trifft,
ist dieser entsprechend zu andern.
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Lage im Stadtgebiet von Bersenbriick, ohne Mal3stab (© OpenStreetMap-Mitwirkende)

2 Verfahren / Abwéagung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bersenbriick in seiner Sitzung 21.07.2021 die Aufstel-
lung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Im Dom*“ beschlossen

Der Bebauungsplan Nr.1, 2. Anderung wird gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt, um die Ausnutzung des Grundstticks zu optimieren. Das Vorhaben
dient dem Ziel der Nachverdichtung und ist damit als MaRnahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a (1) Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB fiur das beschleunigte Verfahren sind
gegeben:
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Die zulassige Grundflache Uberschreitet den in § 13a BauGB angegebenen Schwellenwert
von 20.000 m2 nicht, so dass davon ausgegangen werden kann, dass der Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.

Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
festgesetzt.

Da aul3erdem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB
fur ein beschleunigtes Verfahren erfullt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht gemaf 8 13a (2) Nr. 4 bei einer zulassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft, eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens sieht die Stadt Bersenbriick hier gemaf § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung ab.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines bereits bebauten Siedlungsbereichs hat
die Stadt Bersenbrtick hier keinen Gebrauch von der Moglichkeit gemacht, die Beteiligungs-
fristen im Verfahren zu verkiirzen, sondern hat eine ,normale“ einmonatige 6ffentlichen Aus-
legung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Parallel zur éffentlichen Auslegung wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt.

Die offentliche Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.01.2022 bis
11.02.2022. Fur die Burger bestand in diesem Rahmen die Mdglichkeit, alle vorliegenden Un-
terlagen einzusehen und sich schriftlich oder miindlich zur Niederschrift im Rathaus der Stadt
Bersenbriick zu auf3ern.

Da sich aufgrund der vorgetragenen Stellungnahmen keine (grundsatzlichen) Anderungen er-
geben haben, hat der Rat der Stadt Bersenbriick am .............. die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 1 ,Im Dom*® als Satzung beschlossen.

3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Bersenbriick Flur 6 und umfasst das Flurstiick
14/27.

4 Bestandssituation

Das Plangebiet sowie die ndhere Umgebung sind Gberwiegend durch Wohnbebauung mit ge-
neigten Dachern gepragt. Das Gelande fallt von Norden nach Siiden leicht um rd. 2,00 m ab.

.
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Sudwestlich des Plangebiet sind ful3laufig zahlreiche Bildungseinrichtungen (Gymnasium, Be-
rufsbildende Schulen, Paul-Moor-Schule etc.) erreichbar. Der Stadtpark Hemke, die Hase so-
wie Sportplatze befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet.

"\

Bestandsplan mit Geltungsbereich 0.M. (© LGLN 2019)
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5 Einordnung der Planung
5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm fr den Landkreis Osnabrtick aus dem Jahr
2004 ist der Stadt Bersenbriick die zentralortliche Funktion eines ,,Grundzentrums® zugewie-
sen, womit die Bereitstellung zentraler Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen
Bedarfs verbunden ist. Zusatzlich werden in der Stadt Bersenbrick ,aufgrund ihrer besonde-
ren Standortvorteile Schwerpunkte fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten aus-
gewiesen®.

"“Lf.'?‘”f,""’?*» SN // Mit der kreisfreien Stadt Osnabriick

liegt das néchstgelegene Oberzent-
rum etwa 30 km sudlich von Bersen-
brick.

Das Plangebiet wird im Regionalen
Raumordnungsprogramm als ,weilte
Flache* dargestellt. Ostlich des Plan-
gebiets verlauft ein regional bedeut-
samer Wanderweg.

X N\ OKel ; : T S
Auszug Regionales Raumordnungsprogramm

5.2 Flachennutzungsplan

Gemald § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bersenbrtick stellt fiir das Plangebiet gemischte
Bauflachen dar. Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.
Daher sind im Flachennutzungsplan fur das Plangebiet kinftig Wohnbauflachen darzustellen.
Die Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgt im Wege der Berichtigung.

5.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1 ,Im Dom* aus dem Jahre
1962. Dieser setzt Mischgebiete mit einer offenen Bauweise fest. Flr die Bereiche, in denen
eine eingeschossige Bauweise festgesetzt ist, ist eine Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,4 zulassig. Fir die zweigeschossigen Bereiche eine GRZ von
0,4 und GFZ von 0,6. Fir das Plangebiet wurden aufgrund der bereits vorhandenen Bestands-
bebauung zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans keine konkreten Festsetzungen
getroffen.

H:\BERSENBR\22129MTEXTE\bgr_2022-03-01.docx IPW



Stadt Bersenbriick Bebauungsplan Nr. 1 ,Im Dom*, 2. Anderung 7/11

6 Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel ist es die Nachverdichtung im Bestand zu férdern und dringend
erforderlichen Wohnraum in zentraler Lage zu schaffen. Seitens der Grundstiickseigentiimer
bestehen nach Abriss der Bestandsbebauung konkrete Absichten zur Errichtung von insge-
samt funf Wohngebauden. Gemall dem Bebauungskonzept sind drei (bereits genehmigte)
Doppelhauser entlang der Stralte ,Im Dom* vorgesehen. Zuséatzlich sollen im rickwartigen ein
weiteres Doppelhaus sowie ein Einfamilienhaus errichtet werden. Da der bestehende Bebau-
ungsplan Nr. 1 ,Im Dom*“ aus dem Jahre 1962 fir das Plangebiet keine konkreten Festsetzun-
gen trifft, ist dieser entsprechend zu andern. Um ein Einfligen des geplanten Gebaudebe-
stands in die umliegende Bebauung zu gewahrleisten, sollen u.a. Gestaltungsvorgaben be-
zuglich der Dachneigung getroffen werden.

7 Stadtebauliche Festsetzungen

Aufgrund der vorgenannten stadtebaulichen Planungsziele, wird fiir das Plangebiet ein ,Allge-
meines Wohngebiet" festgesetzt.

Die ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sind im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind an diesem Stand-
ort nicht erforderlich und auRerdem in anderen Siedlungsbereichen von Bersenbrick ausrei-
chend vorhanden. Weitere Griinde sind der Flachenbedarf dieser Nutzungen, potentielle Sto-
rungen der Wohnruhe sowie der damit verbundene Kfz-Verkehr.

In Anlehnung an die Festsetzungen im Ursprungsplan bezlglich des Mal3es der baulichen
Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend der Orientierungswerte in der
BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet mit 0,4 festgesetzt. Wie in den angrenzenden Bereichen
ist eine eingeschossige Bebauung zuldssig. Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 resultiert
aus der GRZ in Verbindung mit der Eingeschossigkeit. Entsprechend der Nachfrage und vor-
gesehenen Bauformen sind Einzel- und Doppelhéuser in offener Bauweise zulassig. Um das
bestehende Ortsbild zu erhalten sind die Gebaude entlang der StralRe ,Im Dom® aus der aus
dem Ursprungsplans abgeleiteten Baulinie zu errichten. Ansonsten sind die lberbaubaren
Grundsttcksflachen groR3flachig zusammenhéngend durch Baugrenzen festgesetzt, sodass
zusatzlich eine Hinterliegerbebauung ermdglicht wird.

Als unterer Bezugspunkt der Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen wird die Oberkante
des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss herangezogen. Fiir das Plangebiet wird die Ober-
kante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss (= Hohenlage der Gebaude) mit Bezug auf die
fertige ErschlieBungsstralie festgesetzt. Die Ausbildung eines Sockels wird auf ein ortstbli-
ches Mal3 begrenzt.

Die Gebaude dirfen eine Gesamthdhe / Firsthéhe von 9,50 m Uber der Oberkante fertiger
FuRboden im Erdgeschoss nicht Uberschreiten. Damit wird gewahrleistet, dass sich innerhalb
des uberbaubaren Bereichs einzelne Geb&ude nicht unverhaltnisméRig aus dem Grundstick
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hervorheben und Uberproportional wirken. Die festgesetzte Gebaudehdhe darf ausnahms-
weise um 1,00 m Uberschritten werden, wenn auf den Dachern Anlagen zur Solarenergienut-
zung installiert werden, z.B. Photovoltaik-Anlagen.

Um im Plangebiet eine zeitgemale, leichte Verdichtung zu ermdglichen, ist die héchstzulas-
sige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude bei Einzelhdusern auf maximal vier Wohnungen
und bei Doppelhausern auf maximal zwei Wohnungen je Doppelhaushélfte begrenzt.

8 Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 NBauO Abs. 3 sind Gestaltungsvorschriften als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, das Ortsbild im
Plangebiet zu sichern. Die Festsetzung von Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdachern erfolgt in
Anlehnung an die Dachgestaltung der umliegenden Bestandsbebauung und in Bezug auf die
traditionell typische Dachform im nordwestdeutschen Raum. Die zulassige Dachneigung wird
entsprechend der vorherrschenden Dachlandschaft mit mindestens 30° festgesetzt. Unterge-
ordnete Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, Garagen gemal § 12 BauNVO sowie unterge-
ordnete Bauteile und untergeordnete Dachflachen sind von der vorstehenden Festsetzung
nicht betroffen.

9 ErschlieBung
9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist liber die vorhandene Stral3e ,Im Dom* erschlossen. Ein Ausbau der Ver-
kehrserschlieBung ist fiir die geplante Nachverdichtung nicht notwendig.

9.2 Technische Erschliel3ung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung — sonstige Versorgungsmedien

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch einen Anschluss
an die vorhandenen Netze in der angrenzenden Stral3e sichergestellt. Soweit erforderlich, wird
der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt.

Oberflachenentwasserung

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist wie bisher in den in der Erschlie3ungs-
stralRe liegenden Regenwasserkanal abzuleiten.

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser wird durch Anschluss an die vorhandene Kanalisation in der
vorhandenen ErschlieBungsstral3e der Klaranlage zugefihrt und dort gereinigt.
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Abfallbeseitigung

Die Beseitigung hausmuillahnlicher Abfélle erfolgt durch ein privates Entsorgungsunternehmen
im Auftrag des Landkreises Osnabrtick.

Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird im Zuge der Genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung ent-
sprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhéangige und — sofern aufgrund
der oOrtlichen Verhéaltnisse moglich — durch unabhangige Loschwasserstellen sichergestellt.

10 Immissionsschutz

Sportlarm

Nordostlich des Plangebiets befindet sich ein Sportplatz von welchem wéahrend der Nutzungs-
zeiten Emissionen ausgehen. Aufgrund des vorgelagerten Wohngebaudes (,Im Dom* Nr. 17)
ist davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung
fur das Plangebiet eingehalten werden. Die neue Bebauung liegt weiter entfernt von der Sport-
anlage als das nordostliche Wohngeb&ude.

Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe eines Jettiefflugkorridors. Es wird darauf
hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf die vom Flugplatz/Flug-
betrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

11 Bericksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,iIm Dom“ 2. Anderung wird im beschleunigten Verfahren gemaf §
13a BauGB aufgestellt. Das Vorhaben dient dem Ziel der Nachverdichtung und ist damit als
MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a (1) Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben, da mit
dem Bebauungsplan nicht mehr als 20.000 m2 Grundflache festgesetzt werden und kein UVP-
pflichtiges Vorhaben im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes begriindet wird. Eine
Umweltvertraglichkeitsprifung ist damit entbehrlich. Auch eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls ist nicht erforderlich.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung ist bei einer zulassigen Grundflache von weniger
als 20.000 mz2 ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 BNatSchG durch den Bauherrn zu
beachten, diese gelten unmittelbar und unabhéngig vom Satzungsbeschluss der hier anste-
henden Bebauungsplanénderung.
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Um ein Mindestmaf3 an Durchgriinung im Plangebiet sicherzustellen, ist je Gebaude mindes-
tens ein hochstammiger naturraumtypischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unter-
halten.

12 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknipfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in 8 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRnahmen, 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 Bauleitplanen verstarkt in die Abwéagung
einzustellen.

Bereits mit der Grundsatzentscheidung fir die Nutzung eines bereits bebauten Grundstiicks
mit guter verkehrlicher Anbindung greift die Stadt Bersenbrick hier das Konzept der ,,Stadt der
kurzen Wege* auf. Fur die innerhalb des Plangebiets geplanten Wohnnutzungen sind aufgrund
der Lage alle notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie der sozialen Infrastruktur
gut zu Ful? oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Das Verkehrsaufkommen und damit der
dadurch verursachte CO2-Ausstol’ kdnnen gegeniber einem Standort ,auf der griinen Wiese*
verringert werden.

Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind in dem Umfang in die Bebauungs-
plananderung eingeflossen, soweit sie sich im Rahmen einer solch kleinteiligen Wohngebiets-
entwicklung tberhaupt umsetzen bzw. realisieren lassen.

Maflnahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels wie z.B. die Schaf-
fung von Frischluftschneisen 0.4. lassen sich hier aufgrund der speziellen 6rtlichen Gegeben-
heiten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele in diesem Planverfahren
nicht umsetzen. Es wurden jedoch Festsetzungen zu Baumpflanzungen getroffen, welche die
Aufheizung der versiegelten Flachen im Plangebiet minimieren sollen.

13 Abschliel3ende Erlauterungen
13.1 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick (Stand: August 2021) befinden sich
weder innerhalb des Plangebiets noch in der nédheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen,
0.4.
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13.2 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der Denkmalbehdrde der Stadt und des Landkreises Osnabriick (Stadt-
und Kreisarch&ologie, Lotter Strafl3e 2, 49078 Osnabrick, Tel. 0541/323-2277 oder- 4433) un-
verzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 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 Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

Baudenkmale

Weder innerhalb des Plangebiets noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhan-
den.

14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 1 ,Im Dom*, 2. Anderung einschlieRlich der Begriindung wurde in Ab-
stimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Bersenbriick ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2022-01-03
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,Im Dom*, 2. Anderung hat gemaR § 9 Abs. 8
BauGB dem Satzungsbeschluss vom ............... zugrunde gelegen.

Bersenbrick, den ..........

Blrgermeister
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