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1 Planungsanlass, -erfordernis und -ziel

Das Plangebiet befindet sich sudlich der zusammenhangend bebauten Ortslage von Schlede-
hausen an der Stralle Am Berg und umfasst den noch bebauten Bereich des ehemaligen Sa-
natoriums mit einer Grof3e von ca. 1,4 ha. Die vorhandenen Gebaude haben eine guterhaltene
Bausubstanz und sind jiingst weitgehend saniert worden. Insbesondere wurde eine Vielzahl
von Badern neu installiert.

Seitens des Grundstiickseigentimers ist geplant, die Gebaude Uberwiegend zu Wohnzwe-
cken zu nutzen. Eine solche Nutzung ist derzeit laut der Baugenehmigungsbehdérde nicht ge-
nehmigungsfahig. Zusatzliche Baumdglichkeiten werden nicht angestrebt. Durch Aufstellung
eines Bebauungsplans werden diese Planungsabsichten zur Nachnutzung vorhandener, leer-
stehender Gebdude unterstitzt.

2 Verfahren / Stellungnahmen

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bissendorf hat in der Sitzung am
......................... beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplans erfolgte zunachst im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Da jedoch die entsprechenden bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen hierzu nicht gegeben sind, konnte das beschleunigte
Verfahren nicht angewendet werden.

Das Bauleitplanverfahren wird daher im zweistufigen Regelverfahren durchgefuhrt. Dazu wird
die bereits erfolgte férmliche Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und Tréager der
offentlichen Belange nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB, die auf Beschluss des Rats/Ver-
waltungsausschusses der Gemeinde Bissendorfvom ......................... durchgefuhrt worden
ist, in die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB um-
gedeutet, sodass die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Veréffentlichung und Aus-
legung des Planentwurfs und der Begrindung vom 17.07.2025 bis einschlieRlich 18.08.2025
durchgefuhrt wurde. Innerhalb dieses Zeitraums bestand fir jedermann die Moéglichkeit, Stel-
lungnahmen abzugeben. Seitens der Offentlichkeit ist dabei kein Gebrauch von dieser Mog-
lichkeit gemacht worden.

Die frihzeitige Unterrichtung der berlhrten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Be-
lange wurde mit E-Mail vom 16.07.2025 eingeleitet. An der Festsetzung eines Urbanen Ge-
biets, die von der Unteren Landesplanungsbehdrde beim Landkreis Osnabriick hinterfragt
wurde, wird unverandert festgehalten, da Nutzungsméglichkeiten Uber die insbesondere for-
cierte Wohnnutzung hinaus unter stadtebaulicher Steuerung bewusst mdglichst weit offenge-
halten werden sollen und somit keine Anhaltspunkte fiir einen Etikettschwindel ersichtlich ist.

Die Veroffentlichung im Internet nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie parallel die offentliche Ausle-
gung nach dem zweistufigen Regelverfahren erfolgen in der Zeitvom ......................... bis
einschlieBlich .......................... Innerhalb dieses Zeitraums besteht fir jedermann die Mog-
lichkeit, Stellungnahmen abzugeben.
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Parallel dazu werden die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, zum Planentwurf und

dieser Begriindung mit Schreibenvom ......................... eingeholt.
3 Raumordnerische und bauplanungsrechtliche Ausgangssituation
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im wirksamen Regionalen Raumordnungsprogramm von 2025 ist das Plangebiet nachrichtlich
als bauleitplanerisch gesicherter Bereich sowie Uberlagernd als Vorranggebiet fir Biotopver-
bund und Vorranggebiet flr Trinkwassergewinnung (fur Teilbereich im Wasserschutzgebiet)
dargestellt.

Die Vereinbarkeit mit dem Vorranggebiet flr Biotopverbund ist im Rahmen der friihzeitigen
Stellungnahme der Regionalplanungsbehérde beim Landkreis Osnabriick vom 18.08.2025 in
Aussicht gestellt worden, da hier lediglich die Uberplanung eines baulichen Bestandes erfolgt
und die Erweiterung des raumlichen Geltungsbereichs liber den bestehenden Bebauungszu-
sammenhang hinaus oder die Festsetzung neuer Baufenster nicht beabsichtigt sind.

In Vorranggebieten fur die Trinkwassergewinnung kommt ,dem Schutz des Grundwassers [...] ent-
scheidendes Gewicht zu. Bei konkurrierenden Nutzungsanspriichen hat die Trinkwasserversor-
gung grundsétzlich Vorrang. Den unterschiedlichen Auswirkungen, die von Entwicklungsfléchen fiir
Wohnen und Gewerbe ausgehen kénnen, wird in den Vorranggebieten - abhéngig von den be-
troffenen Schutzzonen - durch angemessene Nutzungsbeschrénkungen Rechnung getragen.”
(RROP 2004, Abschnitt D 3.9.1, Ziffer 02, S. 130)

Nach dem hydrogeologischen Gutachten ist in der ,erfassten randlichen Teilflache des Was-
serschutzgebietes Schledehausen (..) nach den Untersuchungen nur eine geringe bis sehr
geringe Empfindlichkeit der Trinkwassergewinnung gegeben. Unter Bertlicksichtigung der im
vorliegenden Gutachten beschriebenen Empfehlungen ist (...) eine Umsetzung der geplanten
Bebauung ohne nachteilige Auswirkungen auf die Trinkwassergewinnung méglich.”

Vor diesem Hintergrund ist nach bisherigen Abtimmungen mit dem Landkreis Osnabrtck, Un-
tere Wasserbehoérde, zum hydrogeologischen Gutachten hinsichtlich des Vorranggebiets fir
Trinkwassergewinnung kein Zielabweichungsverfahren erforderlich.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bissendorf ist das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dargestellt.
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3.3 Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor; der vom Rat der
Gemeinde Bissendorf am 06.04.2017 als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr. 152.1
~Schledehausen-Am Berg“ war nicht bekannt gemacht worden.

4 Bestandssituation

Das Plangebiet fallt in stidwestlicher Richtung ins Hasetal um rund 10 m ab und umfasst den
Siedlungsbestand des ehemaligen Sanatoriums. Die nicht iberbauten Flachen der Baugrund-
stiicke sind mit zahlreichen bewachsen.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich finf, derzeit leerstehende, jedoch gut erhaltene und
weitgehend sanierte Gebaude, die iberwiegend zweigeschossig und mit symmetrisch geneig-
ten Dachern ausgebildet sind:
- Das sogenannte Doktorhaus (Am Berg9) wurde zuletzt gewerblich bzw. zu
gesundheitlichen Zwecken genutzt.

- Im rickwartigen Bereich des Doktorhauses befindet sich die ehemalige Lagerhalle,
welche in den 1980er Jahren zum Wohngebdude umgebaut worden ist (Am Berg 11).

- Die sogenannte Arzte-Villa (Am Berg 5) liegt ,am Full“ des Berges, wurde entkernt und
von Grund auf saniert und weist als einziges Gebaude drei Vollgeschosse auf.

- Neben dieser Villa befindet sich das eingeschossige sogenannte Kutscherhaus, das
auch zuletzt bewohnt wurde.

- Im Gebdude auf dem Eckgrundstick war zuletzt sowohl eine Wohn- als auch eine
Gewerbenutzung gemeldet (Am Berg 7).

5 Festsetzungen dieses Bebauungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Urbanen Gebiete dient nach § 6a Abs. 1 Satz 1 BauNVO dem Wohnen
sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stdren. Zur Wahrung des Gebietscharakters
mussen beide Hauptnutzungsarten — Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe, er-
ganzt durch soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die ebenfalls die Wohnnutzung nicht
stéren dirfen — das Gebiet pragen. Daraus folgt zunachst, dass keine der beiden Hauptnut-
zungsarten vollig verdrangt werden darf. Hinsichtlich der Anteile der einzelnen Nutzungen be-
stimmt § 6a Abs. 1 Satz 2 BauNVO jedoch, dass die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig
sein muss. Dies hat zur Folge, dass der Gebietscharakter des urbanen Gebiets selbst bei
Uberwiegen einer der beiden Hauptnutzungsarten noch gewahrt ist, wenn die andere Haupt-
nutzung noch eine das Gebiet stadtebaulich mitpragende Funktion hat. Der gemischte Cha-
rakter des Gebiets insgesamt muss erhalten bleiben. Solange der gemischte Gebietscharakter
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noch gewahrt ist, ist im urbanen Gebiet eine Uberwiegende Wohnnutzung ebenso wenig
schadlich wie eine Uberwiegende gewerbliche Nutzung, erganzt durch kulturelle, soziale und
andere Einrichtungen. Ein Rangverhaltnis zwischen den Nutzungen besteht nicht.

Mit der vorliegenden Planung will die Plangeberin die rechtliche Grundlage schaffen, um eine
vertragliche Nutzungsdurchmischung zu gewahrleisten. Ihr Fokus liegt dabei auf der Ermdgli-
chung der Hauptnutzungsart ,Wohnen“, wobei aber die Hauptnutzungsart ,nicht wesentlich
stérendes Gewerbe* nicht verdrangt werden soll. Diesem Ansinnen dienen insbesondere auch
die in Ziffer 1.1 geregelten textlichen Festsetzungen.

Soweit Ziffer 1.1 lit. a) der textlichen Festsetzungen bestimmt, dass Geschafts- und Blroge-
baude und sonstige Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise zugelassen werden, hat die Plan-
geberin von der Moglichkeit des § 1 Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht:
»Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen,
die nach §§ 2 bis 9 sowie 13 und 13a allgemein zuldssig sind, nicht zuldssig sind oder
nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, sofern die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebiets gewahrt bleibt.”

Da mit der Modifizierung der nach den Baugebietsvorschriften allgemein zulassigen Nutzun-
gen nach § 1 Abs. 5 BauNVO von der typisierten Zulassigkeit der Baugebietsvorschriften ab-
gewichen wird, bedarf es hierfir entsprechender stadtebaulicher Griinde, die die modifizieren-
den Festsetzungen rechtfertigen. Die stadtebaulichen Grinde missen auf die Nutzungen be-
zogen sein, fur die nach § 1 Abs. 5 BauNVO modifizierende Festsetzungen getroffen werden
sollen. Erforderlich sind stadtebauliche Griinde, die sich aus der jeweiligen konkreten Pla-
nungssituation ergeben missen und die den Ausschluss rechtfertigen; der Ausschluss muss
durch hinreichend gewichtige stadtebauliche Allgemeinwohlbelange in nachvollziehbarer
Weise gerechtfertigt sein,

BVerwG, Beschluss vom 03.05.1993 — 4 NB 13/93, juris Rn. 6; Urteil vom 26.03.2009

—4 C 21/07, BVerwGE 133, 310-320, juris Rn. 13; Beschluss vom 06.08.2013 — 4 BN

8/13, juris Rn. 6.

Dabei sind die Anforderungen des Abwagungsgebots nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beachten.

Die Einschrankung der Zulassigkeit der in Urbanen Gebieten gemall § 6a Abs. 2 Nr. 2
BauNVO allgemein zulassigen Geschafts- und Blirogebaude sowie der sonstigen Gewerbe-
betriebe (§ 6a Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) dient hier insbesondere der Umsetzung des planerischen
Konzepts der Plangemeinde, wonach bei einer ,gesunden“ Nutzungsdurchmischung ein
Schwerpunkt auf der Wohnnutzung liegen soll. Die textliche Festsetzung in Ziffer 1.1 lit. a) soll
deshalb der Wohnvertraglichkeit ebenso zugutekommen wie dem Entgegenwirken des Ent-
stehens eines reinen ,Blroparks®, in dem sich insbesondere zu den Abend- und Nachtzeiten
sowie wahrend der Wochenenden keine Menschen aufhalten. Insofern hat die Plangeberin die
Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern,
mit den Belangen der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevolkerung unter- und gegeneinander abgewogen. Einge-
flossen ist dabei auch das planerische Ansinnen, sich am gegebenen baulichen Bestand zu
orientieren und die rechtlichen Voraussetzungen zu dessen Erhalt und ressourcenschonen-
der, moderater Fortentwicklung zu schaffen. Dass sowohl die Geschéafts- und Blrogebaude
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als auch die sonstigen Gewerbebetriebe dabei aber weiterhin ausnahmsweise zulassig blei-
ben, erscheint hierbei unter Verhaltnismaligkeitsaspekten geboten. Die Plangeberin hat damit
— anders als noch in einem friiheren Stadium des Bauleitplanverfahrens angedacht — einen
Weg gefunden, das eine zu tun, ohne das andere zu lassen.

Auch soweit mit Ziffer 1.1 lit. b) die Zulassigkeit der nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 Var. 1 BauNVO
sowie gemal § 6a Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsarten der Einzelhan-
delsbetriebe und der Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale und
sportliche Zwecke ausgeschlossen wird, stiitzt sich dies auf § 1 Abs. 5 BauNVO (Variante 1).
Ausschlaggebend waren hierbei wiederum die vorerwadhnten Belange der Wohnbedurfnisse
der Bevolkerung — insbesondere der Wohnvertraglichkeit — sowie die Orientierung an den
Uberplanten Bestandsgebauden. Mit der allgemeinen Zulassigkeit der Schank- und Speise-
wirtschaften sowie der Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie der ausnahmsweisen Zu-
l&ssigkeit von Geschéafts- und Birogebauden sowie sonstigen Gewerbebetrieben ist dabei
nicht nur die planungsrechtliche Grundlage fir eine moderate Entwicklung der Hauptnutzungs-
art des nicht wesentlich stérenden Gewerbes gelegt. Es wird auch den Belangen der Wirt-
schaft in hinreichendem MalRe Rechnung getragen.

Soweit Ziffer 1.1 lit. b) die Zulassigkeit von Bordellen und bordellartigen Betrieben ausschlieft,
findet dies seine Grundlage in § 1 Abs. 9 BauNVO:
~Wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen, kann im Bebauungsplan
bei Anwendung der Absétze 5 bis 8 festgesetzt werden, dass nur bestimmte Arten der
in den Baugebieten allgemein oder ausnahmsweise zulédssigen baulichen oder sonsti-
gen Anlagen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen
werden kénnen.

Dabei handelt es sich bei Bordellen und bordellartigen Betrieben zunachst um eine konkrete
Unterart der gewerblichen Nutzung,
vgl. BVerwG, Beschluss vom 05.06.2014 — 4 BN 8/14, juris.

Die besonderen stadtebaulichen Griinde fur den Ausschluss der Zulassigkeit liegen zum einen
ebenfalls in der Wohnvertraglichkeit der zulassigen Nutzungen. Weil die Plangeberin mit der
vorliegenden Planung insbesondere dem Wohnbedarf von Familien mit Kindern Genuge leis-
ten will, soll eine hiermit wenig in Einklang zu bringende Nutzung in Form von Bordellen und
bordellartigen Betrieben gerade verhindert werden. Die Plangeberin will damit auch den haufig
mit Prostitution einhergehenden Kriminalitats- und Trading Down-Effekten entgegenwirken.

Letztlich hat sich die Plangeberin auch bei der Ausgestaltung der textlichen Festsetzung in
Ziffer 1.1 lit. ¢) am vorhandenen baulichen Bestand orientiert. Auch dass sie die gemaR § 6a
Abs. 3 BauNVO an sich ausnahmsweise zulassigen Vergniligungsstatten und Tankstellen und
damit Gewerbebetriebe, deren Stérungsintensitat per se bereits héher einzustufen ist, als die-
jenige der in § 6 Abs. 2 BauNVO genannten Gewerbebetriebe, nicht in die Vorgaben des Be-
bauungsplans aufgenommen hat, diese mithin unzulassig sind, dient dabei allem voran der
Ermdglichung einer ungestorten Wohnnutzung innerhalb eines gleichwohl mdglichst nut-
zungsgemischten Gebietes. Die Plangeberin hat sich an dieser Stelle der Méglichkeit des § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO bedient:
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»Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die
in den Baugebieten nach den §§ 2 bis 9 vorgesehen sind,
1. nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden oder

2.[..J

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossflachenzahl

Durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 soll
die zulassige Bebauungsdichte auf das bereits vorhandene Mal3 beschrankt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse entspricht dem vorhandenen Bestand, wodurch
zusatzliche Vollgeschosse ausgeschlossen sind.

Hdéhe baulicher Anlagen

Um den Eingriff in die bestehende Topographie zu minimieren und die geplante Bebauung
harmonisch in das vorhandene Gelande einzubetten, wird die héchstzulassige Hohe der Ober-
kante des fertigen FuRBbodens im Erdgeschoss — bezogen auf Normalhéhennull (NHN) — be-
grenzt. In Anlehnung an die vorhandene Topographie ergeben sich damit Hohenlagen zwi-
schen 149,0 m uber NHN im stdwestlichen Bereich und 154,0 im nordostlichen Bereich.

Um Erhéhungen der vorhandenen Gebaude zu vermeiden, werden die zuldssigen Trauf- und
Firsthéhen, gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossful3boden, in Anlehnung an den
vorhandenen Siedlungsbestand erganzend festgesetzt. Wesentliche Stérungen des Orts- und
Landschaftsbilds sind daher nicht zu erwarten. Auch Nachbarschaftskonflikte werden damit
weitgehend minimiert.

5.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise

Ortsunubliche Doppelhauser und Hausgruppen sind durch die Beschrankung auf Einzelhauser
nicht zulassig. Die Bauweise wird mittelbar durch die engen Baukdrperausweisungen festge-
setzt, die nur durch Einzelhduser ausgefillt werden kdénnen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind eng an der vorhandenen Bebauung abgegrenzt,
um wesentliche Erweiterungen und die Errichtung erganzender Hauptgebaude auszuschlie-
Ren.

Ausnahmsweise kann ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile
zugelassen werden, um auch moderate, derzeit noch nicht absehbare bauliche Erweiterungen
nicht grundsatzlich auszuschlieRen, die in lhrem Umfang Gber das Mal der Geringflgigkeit
hinausgehen.
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54 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die Festsetzung einer separaten Flache fir die vorhandene, selbststandige Trafostation dient
der Standortsicherung. Andere Nutzungsmaoglichkeiten dieser Flache werden hierdurch bau-
planungsrechtlich ausgeschlossen.

5.5 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

GrofRere Laubbdume mit einem Stammdurchmesser von mindestens 40 cm sind zu erhalten,
um den Charakter eines durchgriinten und locker bebauten Baugebiets zu bewahren.

5.6 Ortliche Bauvorschriften

Dachausbildung

Die Dachausbildung der Hauptgebdude soll durch ortstbliche Sattel- und Walm-/Zeltdacher
erfolgen, um ein einheitliches Siedlungsbild zu bewahren. Der zuldssige Dachneigungsbereich
orientiert sich dabei stark am vorhandenen Bestand, um wesentliche Dachumbauten auszu-
schliel3en.

Fur Garagen und Nebenanlagen sowie untergeordnete Gebaudeteile (wie Dachaufbauten, Er-
ker und FrontspieRe) sind auch abweichende Dachneigungen oder Flachdacher zulassig, da
diese Anlagen das Erscheinungsbild des Wohnbaugebiets nur sehr in untergeordnetem Um-
fang beeinflussen.

Um die Hauptdachflachen zu betonen und damit zu einem ruhigen und harmonischen Sied-
lungsbild beizutragen, sind Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte nur bis hdchs-
tens %2 der Trauflange der jeweiligen Gebaudeseite zuldssig und missen einen Abstand von
mindestens 1,50 m vom Ortgang bzw. vom Walmgrad einhalten.

Eindeckungen geneigter Dacher sind zur Forderung eines harmonischen Gesamteindruckes
in ortstiblichen roten oder rotbraunen Farben auszuflhren. Die Verwendung von unbeschich-
teten Eindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei ist aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet
unzulassig.

Abfallbehalter

Da unverdeckt abgestellte Abfallbehaltnisse / Wertstoffsammelbehaltnisse einem harmoni-
schen Siedlungsbild entgegenstehen, sind sie abzudecken und/oder einzufrieden.

6 Technische ErschlieBung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wasser und Telekommunikationsmitteln ist grundsatzlich
vorhanden. Soweit erforderlich, wird ein Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweili-
gen Versorgungstragern abgestimmt.
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Oberflachenentwasserung

Die Wasserwirtschaftliche Vorplanung kommt zu folgendem Ergebnis: Aufgrund des anste-
henden Bodens ist eine dezentrale Versickerung der anfallenden Oberflachenabfliisse anzu-
streben. [...] Das auf den vorhandenen Dachflachen anfallende Niederschlagswasser, welches
zurzeit noch an die vorhandene Kanalisation angeschlossen ist, ist kiinftig ebenfalls vor Ort zu
versickern. Dieses kann in flachen Mulden (iber die belebte Oberbodenschicht erfolgen. [...]
Die Oberflachenabfiiisse der Hofflachen auf den Privatgrundstiicken, die derzeit noch in die
Kanalisation in der Stral3e entwéssern, sind ebenfalls vor Ort zu versickern. [...] Die Versicke-
rung kann in oberflachennahen Versickerungsanlagen wie z. B. Mulden in Rasen oder Beetfla-
chen geschehen.

Schmutzwasserentsorgung

Anfallende Schmutzwasserabflisse werden Uber Druckrohrleitungen zur vorhandenen
Schmutzwasserdruckrohrleitung in der Stralte Am Berg abgeleitet. Die geringen zusatzlichen
Schmutzwassermengen kdnnen noch mit aufgenommen werden.

Vorbeugender Brandschutz

Im Zuge nachfolgender Genehmigungs- und Ausfihrungsplanungen wird die Léschwasser-
versorgung entsprechend den technischen Regeln und Richtlinien durch abhangige und — so-
fern méglich — unabhangige Léschwasserstellen sichergestellt.

Die technischen Anforderungen fiir einen ausreichenden Brandschutz werden mit der zustan-
digen Brandschutzbehorde sowie der ortlichen Feuerwehr im Zuge der detaillierten Erschlie-
Rungsplanung und Hochbauplanung abgestimmt.

Im Plangebiet befinden sich auf dem Flurstlick 84/8 zwei unterirdische Léschwasserbehalter
mit einem Fassungsvermdgen von insgesamt ca. 192 m3, die jeweils durch einen Domschacht
zuganglich sind und als unabhangige Loschwasserversorgung genutzt werden kdénnen.

Abfallbeseitigung

Die Beseitigung des Hausmllls erfolgt im Auftrag des Landkreises Osnabrick.

7 Belange des Umweltschutzes

71 Umweltpriifung

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt im Sinne des BauGB und UVPG zu erwarten sind, da keine neue Bebauung
oder grundlegende Veranderung der vorhandenen Auspragung vorgesehen ist und die erfor-
derlichen planexternen Kompensationsmaflinahmen gesichert sind.
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7.2 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung

Das planinterne dkologische Defizit von rund 1.150 Werteinheiten soll Gber die Kompensati-
onsflache ,Meyer* nachgewiesen werden (Flurstuck 57 in Flur 5 der Gemarkung Gramber-
gen). Diese Aufwertungsmafinahme sieht die Entwicklung eines naturnahen, standortgerech-
ten Laubmischwaldes vor und férdert somit FFH-Lebensraumtypen, steigert die Artenvielfalt
und verbessert die Biotopverbundfunktion.

7.3 Besonderer Artenschutz

Konkrete Angaben zu Vorkommen gefahrdeter oder streng geschutzter Arten liegen nicht vor.
Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele — in erster Linie Bestandssicherung
und Umnutzung des vorhandenen Gebaudekomplexes, Erhalt alten Baumbestandes — kénnen
erhebliche Beeintrachtigungen faunistischer Funktionsbereiche besonderer Bedeutung oder
Austauschbeziehungen sowie Auswirkungen auf artenschutzrechtlich relevante Arten ausge-
schlossen werden. Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
sind allgemeinen Vermeidungsmalinahmen zu berlicksichtigen.

7.4 Klimaschutz / Klimaanpassung

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden nicht wesentlich berthrt, da
die Bebauungsmoglichkeiten auf den vorhandenen Siedlungsbestand begrenzt und die vor-
handenen GroRbaume erhalten werden.

8 AbschlieBRende Erlauterungen

8.1 Belange des Immissionsschutzes

Der Abstand des Plangebietes zur westlich gelegenen Bergstralle K 327 betragt mehr als
100 m, so dass eine Untersuchung zur Wirkung des Verkehrslarms auf das Plangebiet nicht
erforderlich ist.

Im naheren Umfeld des Plangebiets von 500 m sind keine wesentlich stérenden Gewerbebe-
triebe vorhanden sind; auch die benachbarte Klaranlage ist seit mehreren Jahren aul3er Be-
trieb.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich nach Angabe der Landwirtschaftskammer Nieder-
sachsen keine landwirtschaftlichen Betriebe mit immissionsschutzrechtlich relevanter Tierhal-
tung bekannt, die durch die vorliegende Planung der Gemeinde Bissendorf in ihren Entwick-
lungsmadglichkeiten eingeschrankt werden.
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Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Planungsraum angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen treten insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte zwangs-
laufig Gerausch-, Staub- und Geruchsimmissionen auf. Dieses ist unvermeidbar und als orts-
ublich hinzunehmen.

8.2 Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich der Schutzzone |l des Wasserschutzgebietes
~ochledehausen®. Die gultige Schutzgebietsverordnung von 1993 ist zu beachten. Um den
vorbeugenden Schutz der o6ffentlichen Trinkwasserversorgung zu gewahrleisten, wurden in
der Wasserschutzgebietsverordnung vom 29.03.1993 weitergehende Verbots- und Genehmi-
gungstatbestande festgesetzt. Diese Festsetzungen der Rechtsverordnung sind zu beachten.

Innerhalb dieser engeren Schutzzone gelten gemal § 5 der Schutzgebietsverordnung von
1993 folgende Verbote, da sie mit einem sehr hohen Gefahrdungspotential verbunden sind:
- Errichtung von Gebauden (Nr. 30)
- Ausweisung von Baugebieten - mit Anschluss an eine zentrale Abwasserbeseitigung
(Nr. 31b)
- Neubau und Ausbau von befestigten, flir Motorfahrzeuge zugelassenen Wegen, Stra-
Ren und Parkplatzen (Nr. 32)
- Erdaufschliisse und Bodenabbau, durch die die Deckschichten auf Dauer vermindert
werden — ohne Freilegung des Grundwassers (Nr. 44b)

Zudem ist gemal § 5 Nr. 4b der Schutzgebietsverordnung das Hinausleiten von Abwasser
aus dem Schutzgebiet nur mit Genehmigung des Landkreises Osnabriick als Untere Wasser-
behorde zulassig.

Nach dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten ist in der ,erfassten randlichen Teilfla-
che des Wasserschutzgebietes Schledehausen (..) nach den Untersuchungen nur eine ge-
ringe bis sehr geringe Empfindlichkeit der Trinkwassergewinnung gegeben. Unter Berticksich-
tigung der im vorliegenden Gutachten beschriebenen Empfehlungen ist aus unserer Sicht eine
Umsetzung der geplanten Bebauung ohne nachteilige Auswirkungen auf die Trinkwasserge-
winnung méglich.”

Aufgrund der unterschiedlichen hydrogeologischen Situationen innerhalb dieser Schutzzone II
werden diejenigen Bereiche des Plangebiets, die innerhalb des Wasserschutzgebiets liegen,
in die Teilflachen A und B aufgeteilt. Das Plangebiet dieses Bebauungsplans liegt dabei voll-
standig in der Teilflache B.

Nach einem Abstimmungstermin mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Osnabrick
vom 19.10.2016 sind die Antrdge — mit Ausnahme des Punktes: ,Befreiung vom Verbot der
Ausweisung von Baugebieten® — erst im Zuge von Baugenehmigungsverfahren oder aber was-
serrechtlichen Planungen/Antréagen im Zuge von ErschlieBungsmalRnahmen zu stellen.

Dem Antrag zur ,Befreiung vom Verbot der Ausweisung von Baugebieten® ist seitens der Be-
horde bereits im Rahmen der vorangegangenen 39. Anderung des Flachennutzungsplans mit
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Schreiben vom 08.08.2017 entsprochen worden, da ihm keine wasserwirtschaftlichen Belange
entgegenstanden.

8.3 Hochwasserschutz (einschl. Starkregenvorsorge)

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach
§ 76 Abs. 1 WHG, noch in einem vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet nach § 76
Abs. 3 WHG noch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach
§ 78b WHG.

Nach der Starkregengefahrenkarte Niedersachsen wird insbesondere der unmittelbare sud-
westliche Randbereich des Gebaudes mit der Hausnummer 9 bei einem extremen Ereignis
um bis zu 130 cm Uberflutet. Zudem sind einzelne Bereiche noérdlich und westlich des Gebau-
des mit der Hausnummer 9 gekennzeichnet, die bei einem extremen Ereignis um bis zu 80 cm
Uberflutet.

8.4 Altlasten

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabrick — Stand: Juni 2025 — befinden sich
Altlasten weder innerhalb des Plangebiets noch in der naheren Umgebung.

Unabhangig davon gilt grundsatzlich, dass MalRnahmen, bei denen Erdarbeiten notwendig
sind, wie z.B. das Verlegen von Leitungen oder Kanalen, rechtzeitig der Unteren Bodenschutz-
behdrde des Landkreises Osnabrick zu melden bzw. mit ihr abzustimmen sind. Soweit sich
Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder in Baukdrpern bei Bauarbeiten zeigen,
die auf eine Kontamination des Bodens oder des Baukoérpers mit umweltgefahrdeten Stoffen
hindeuten, ist der Landkreis Osnabrick - Untere Abfallbehérde - unverzuglich durch den ver-
antwortlichen Bauleiter bzw. den Bauherren zu benachrichtigen, um gegebenenfalls eine ord-
nungsgemale und schadlose Entsorgung verunreinigter Bauabfalle sicherzustellen. Bei Vor-
haben, die dem Baurecht unterliegen ist die Untere Bodenschutz-/Abfallbehérde des Landkrei-
ses Osnabrick zu beteiligen. Gegebenenfalls sind Untersuchungen auf schadliche Bodenver-
anderungen oder der vorhandenen Gebaudesubstanz aus vorgenannten Grinden notwendig.

8.5 Kampfmittel

Der Gemeinde Bissendorf liegen keine Verdachtsmomente auf ein Vorkommen von Kampf-
mitteln vor. Gleichwohl wird die Gemeinde den Vorhabentrager darauf hinweisen, dass - au-
Rerhalb dieses Planerfahrens - vor dem Beginn von Bauarbeiten eine Luftbildauswertung fur
den Bereich zu beauftragen ist, um sicherzustellen, dass das Plangebiet nicht durch Kampf-
mittel belastet ist.
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8.6 Belange des Denkmalschutzes

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

9 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Dieser Bebauungsplan einschliel3lich Begriindung wurde in Abstimmung und im Einverneh-
men mit der Gemeinde Bissendorf ausgearbeitet.

Wallenhorst, den 18.02.2026
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begrindung hat der formlichen Beteiligung nach §3 Abs.2 BauGB vom
................................... bis einschlieBlich ................................... zugrunde gelegen.

Blrgermeister
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