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Städtebauliche Voruntersuchung zu einer 
möglichen Siedlungsentwicklung 

„Natbergen – Auf der Heide“

–––––––––––––––––––––––––––
Bürgerinformationsveranstaltung

am 09.09.2019
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o Möglichkeiten wohnbaulicher Nachverdichtung 
sowie Auslagerung der Gärtnerei prüfen

- Bei der Gemeinde gehen häufig Anfragen zur 
wohnbaulichen Nachverdichtung ein

- Gärtnerei hat konkrete Erweiterungsabsichten

o Rahmenbedingungen aus dem Bereich 
Städtebau/Bauleitplanung untersuchen:

- bauplanungsrechtliche Grundlagen
- ggf. erforderliche Planungs-/Verfahrensschritte

o Rahmenbedingungen aus dem Bereich 
Landschaftspflege/Umwelt zu untersuchen:

- Auswertung vorhandener Unterlagen 
- grobe Bestandserfassung
- naturschutzfachliche Restriktionsanalyse

Aufgabenstellung / Vorgehensweise 
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Untersuchungsgebiet (Bestandssituation)

Baulicher Bestand:
- ca. 70 Baugrundstücke 

inkl. kleinerer Betriebe 
- 1,20 ha Gärtnereigelände 

Gärtnerei 
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Untersuchungsgebiet 
(Gärtnerei: Erweiterung am bestehenden Standort oder Auslagerung?)

Positiv beschiedene 
Bauvoranfrage vom Aug. 2016

Alternative(?): 
Auslagerung zur 
Lüstringer Straße(?)

Gärtnerei 
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Planungsvorgaben 
(Regional- und Bauleitplanung)
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Vorranggebiet: 

- für Freiraumfunktionen 

- für Natur und Landschaft

- für Trinkwassergewinnung

Vorsorgegebiet:

- für Erholung

- für Landwirtschaft 

- Wanderweg

Wirksames RROP (2004)
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Vorranggebiete: 

- für Freiraumfunktionen 
(= kaum betroffen) 

- für Natur und Landschaft
(= im Südosten betroffen)

- für Trinkwassergewinnung
(= weitgehend betroffen)  

Vorranggebiete gemäß RROP (Auszug auf AK5)



9

Wirksamer FNP

Wirksamer Flächennutzungsplan
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- Flächen für die 
Landwirtschaft

- Überschwemmungsgebiet

- Wasserschutzgebiet, 
Schutzzone III

- Flächen mit vorrangiger 
Bedeutung für Natur und 
Landschaft

- Schwerpunktraum zur 
Eingriffs-Kompensation

Flächennutzungsplan der Stadt Osnabrück / RROP
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- Kleinsiedlungsgebiet (WS)
- GRZ: 0,2
- max. ein Vollgeschoss,
- offene Bauweise

Fläche für die 
Landwirtschaft

Bebauungsplan Nr. 2 „Natberger Heide“

Fläche für die 
Landwirtschaft

Fläche für die 
Landwirtschaft

Fläche für die 
Landwirtschaft
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Außenbereichssatzung („Auf der Heide / Langenbrink“)
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Weitere Planungsgrundlagen
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o Keine Betroffenheit von Schutzgebieten nach 
BNatSchG

o Keine Betroffenheit von Schutzobjekten (wertvolle 
Biotope, wertvolle Bereiche für Fauna/Gastvögel, 
Naturdenkmale etc.)

o Keine Betroffenheit von Kompensationsflächen

Naturschutzbelange



15Quelle: Geodatenserver des Landkreises Osnabrück

Wasserschutzgebiet „Düstrup – Hettlich“

- Schutzzone III teilweise betroffen

- WSG wird derzeit neu festgelegt
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Vorbelastung durch Schallimmissionen der Bahn

© Eisenbahn-Bundesamt: Umgebungslärmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes – Runde 3 (30.06.2017)

Orientierungswert 
der DIN 18005  
(nachts) für WA-
Gebiete: 45 dB(A)

Überschreitungen: 
5 bis ca. 12 dB(A)!

Kritischer Bereich: 
Überschreitung der 
Orientierungswerte  
> 10 dB(A)!



17© Amprion GmbH: Neubau der 380-kV-Höchstspannungsleitung Wehrendorf - Lüstringen – Übersichtskarte und Vorzugsvariante (18.04.2019)

Neubau 380-kV-Leitung (Amprion)

Das Untersuchungsgebiet könnte 
vom Trassenverlauf betroffen sein 
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Bauplanungsrechtliche 
Entwicklungsmöglichkeiten
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Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche 

Zusammenhängende Grünstrukturen
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Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche 

ca. 1,40 ha
max. 15 bis 20 Bauplätze

Teilbereich 1: (Außenbereichssatzung „Auf der Heide/Langenbrink“)

- Entwicklungspotentiale für Bebauung in „zweiter Reihe“ am 
„Langenbrink“ und südlich „Auf der Heide“ vorhanden

- Bauplanungsrechtliche Voraussetzungen für Nachverdichtung 
fehlen (= Außenbereichssatzung kann nicht erweitert werden)

- Empfehlung IPW: Innenbereichssatzung bzw. Bebauungsplan 
aufstellen (einschl. FNP-Änderung)
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Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche 

ca. 4.500 m²
max. 6 bis 7 Bauplätze

Teilbereich 2: (Bebauungsplan Nr. 2 „Natberger Heide“)

- Entwicklungspotentiale für Bebauung südlich „Auf der Heide“ 
und westlich „Am Strothebach“ vorhanden

- Bebauung in „zweiter Reihe“ nördlich „Auf der Heide“ nicht 
möglich (wg. Erschließung und Bahnlärm)

- Bauplanungsrechtliche Voraussetzungen für Nachverdichtung 
fehlen (= rechtsverbindlicher Bebauungsplan setzt hier Flächen 
für die Landwirtschaft fest)

- Empfehlung IPW: Änderung des Bebauungsplan (ggf. im 
Verfahren nach § 13b BauGB)
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Teilbereich 3:

- Entwicklungspotentiale für 
straßenbegleitende Bebauung an 
„Auf der Heide“ und „Am 
Strothebach“ vorhanden

- Bauplanungsrechtliche 
Voraussetzungen für 
Nachverdichtung fehlen 
(= zusätzliche Wohnbebauung im 
Außenbereich nicht zulässig)

- Empfehlung IPW: Aufstellung 
eines Bebauungsplans (einschl. 
FNP-Änderung)

Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche 

ca. 6,00 ha
abzgl. Erschl. + Grünflächen:
ca. 3 bis 4 ha Nettobauland:
max. 40 bis 45 Bauplätze
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Teilbereich 4:

- Bauplanungsrechtliche Voraussetzungen 
für Auslagerung der Gärtnerei fehlen

- Empfehlung IPW: Aufstellung eines 
Bebauungsplans (einschl. FNP-Änderung)

- Vorranggebiete als Ziele der 
Raumordnung zu beachten

- Planungen zu Höchstspannung noch 
nicht abschließend

Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche 
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In einem (oder mehreren) gegebenenfalls aufzustellenden 
Bebauungsplänen sind von den ermittelten Potentialflächen in 
Abzug zu bringen:

- Verkehrsflächen
- Flächen für die Oberflächenentwässerung
- Grünflächen (Eingrünungen, Kompensationsmaßnahmen)
- etc.

Zur weiteren Reglementierung und Begrenzung von baulichen 
Entwicklungsmöglichkeiten können folgende Festsetzungen 
getroffen werden:

- Mindestgrößen von Grundstücken
- Begrenzung der Grundflächenzahl
- Maximale Anzahl der Wohneinheiten je Gebäude
- etc.

Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche 
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Bei den als „Denkbare / grundsätzlich mögliche Nachverdichtungsbereiche“ identifizierten und 
gekennzeichneten Flächen sind in Bezug auf eine eventuelle bauleitplanerische Umsetzung folgende 
Einschränkungen bzw. Flächenreduzierungen zu berücksichtigen bzw. näher zu prüfen: 

Wildwechsel

Grundwasserstand 
(„Feuchte Ecke“)

Topographie / ÜSG / 
Kompensationsflächen
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Fazit / Empfehlung IPW:
o Siedlungsbereich „Auf der Heide“ grundsätzlich 

für wohnbauliche Nachverdichtung geeignet 
(= hebt sich von anderen Außenbereichs-
bebauungen ab

o Auslagerung der Gärtnerei grundsätzlich sinnvoll

Weiteres Vorgehen:
o Politische Beratung, ob und an welcher Stelle 

zusätzliche Baugrundstücke entstehen sollen

o Aufstellungsbeschlüsse für Bauleitplanung

o Abstimmungen mit Landkreis Osnabrück über 
weiteres Vorgehen erforderlich (u.a. 
Verfahrensart, Ziele der Raumordnung etc.)

o Abstimmungen wg. Höchstspannungsleitungen



27

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit !


