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1 Planungsanlass/Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich westlich der historischen Altstadt von Firstenau an der ,Dres-
dener Stral3e” und umfasst eine GrofRRe von ca. 0,24 ha.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 6 ,Wegemuhlenweg® vor.

Der Bebauungsplan wird geandert, um die Ausnutzung der Grundstiicke fur Wohnbauzwe-
cke zu optimieren. Es bestehen konkrete Bauabsichten des betreffenden Grundstiickseigen-
tumers zur baulichen Verdichtung. Damit diese Planungsabsichten eines privaten Bauherrn
umgesetzt werden konnen, wird die Uberbaubarkeit entsprechenden grofflachig erweitert.

2 Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Firstenau hat am ................................. beschlossen,
die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Wegemdihlenweg* aufzustellen.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB durchgefuhrt, um die Ausnutzung der Grundstlicke zu optimieren. Das Vorhaben
dient dem Ziel der Nachverdichtung und ist damit als Mal3Bhahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB flr das beschleunigte Verfahren sind
gegeben:

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 die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 wird auch nicht die Zulassigkeit eines
UVP-pflichtigen Vorhabens festgesetzt.

Da aulRerdem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines
Europdaischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB
fuir ein beschleunigtes Verfahren erfiillt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 bei einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltprifung abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren sieht die Stadt Firstenau hier von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebiets mit einer Vielzahl an Anliegern im
Umfeld des Plangebiets macht die Stadt Firstenau hier keinen Gebrauch von der Mdglich-
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keit, gemal § 13 Abs. 2 BauGB die Beteiligungsfristen im Verfahren zu verkirzen, sondern
fuhrt eine ,normale” einmonatige o&ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die offentliche Auslegung erfolgt in der Zeit vom .........ccccceeveiriiiiinnenn. bis einschliellich

Parallel dazu haben die Fachbehdrden und die sonstigen Trager offentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6 ,Wegemiihlenweg, 5. Anderung ist Teil der
Gemarkung Furstenau, Flur 9 und umfasst die Flurstiicke 125/7 (teilw.), 628/2 sowie 628/4.

/ "’\/\
S
- Kindergarten
H A

sachsen (LGLN), Regionaldirektion Osnabriick-Meppen, © 2011)

4 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 6 ,Wegemuhlenweg“ (Ursprungsplan) vor,
der seit 1966 rechtsverbindlich ist. Das Plangebiet wurde durch die 4. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 6 im 6stlichen Bereich weitgehend Uberplant (Flurstiicke 628/2 und 628/4);
die 4. Anderung ist seit 2004 rechtsverbindlich. Fur den riickwartigen Bereich des Plange-
biets (Flurstiick 125/7) gelten nach wie vor die Festsetzungen der Ursprungsplanung.
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Bebauungsplan Nr. 6 ,,Wegemiihlenweg“(Ursprungsplan) mit 4. Anderung

In der 4. Anderung ist ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Ausnutzungsziffern 0,4
(Grundflachenzahl) und 0,4 (Geschossflachenzahl) festgesetzt. Die reduzierte Geschossfla-
chenzahl liegt in der Umstellung der BauNVO begrindet. Nach der derzeit giltigen Fassung
(BauNVO von 1990) ist die Geschossflache nur nach den Aul3enmal3en der Geb&ude in al-
len Vollgeschossen zu ermitteln. Folglich entspricht die festgesetzte Geschossflachenzahl
der Grundflachenzahl in Verbindung mit der eingeschossigen Bauweise.

In der 4. Anderung wird die Uberbaubare Grundstiicksflache straRBenseitig erweitert. Zuséatz-
lich wird im riickwértigen Bereich eine weitere Uberbaubarkeit festgesetzt. Zur ErschlieRung
der riickwartigen Uberbaubarkeit ist eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende
Flache festgesetzt.

Im ruckwartigen Bereich ist in der Ursprungsplanung ein Mischgebiet (MI) — allerdings ohne
Uberbaubare Grundsticksflache - festgesetzt.

Durch die 5. Anderung wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 6 ,Wegemiihlenweg*
in einem Teilbereich tberplant. Mit Inkrafttreten der 5. Anderung werden fur die Uberplanten
Flachen alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 6 (Ur-
sprungsplan) einschlieRlich der fiir das Plangebiet geltenden Anderungen unwirksam.

°
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5 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt 6stlich der historischen Altstadt von Firstenau im Baugebiet ,\Wege-
muhlenweg®“ an der ,Dresdener Strafie”.

Luftbild ohne Maf3stab (© Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,
swisstopo, and the GIS User Community)

4, - - L, [
4" ey e i e s

USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,

Ein Grofteil des Plangebietes ist bereits geraumt und stellt sich derzeit als Brachflache dar.
Das Plangebiet weist keinen Bezug zur freien Landschaft auf und ist weitgehend vegetati-
onsfrei.

6 Anderungsinhalte

Die Festsetzungen zu Art und MalR der baulichen Nutzung werden weitgehend aus der
4. Anderungsplanung Gbernommen; insofern wird das gesamte Plangebiet entsprechend der
Planungsabsichten als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ausschlief3lich die Festsetzungen zur Gebaudehdhe werden geringfiigig angepasst. Zudem
wird die Festsetzung zur Hohenlage der Gebaude durch die Festlegung eines raumlichen
Bezugspunkts nunmehr hinreichend bestimmt.

Um die Ausnutzung der Grundstiicke zu optimieren, wird die Traufh6he auf maximal 4,50 m
Uber der Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss angehoben. Da weiterhin nur

°
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ein Vollgeschoss zulassig ist, bleibt das Erscheinungsbild einer eingeschossigen Bebauung
gewabhrt.

Zudem wird durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Firsthohe (7,50 m tber Ober-
kante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss) vermieden, dass einzelne Gebaude inner-
halb des geplanten Wohngebiets untypisch hoch aus dem Siedlungsgeflige herausragen und
damit das Ortsbild stéren. Auf diese Weise wird die geplante Bebauung harmonisch in das
vorhandene Gelénde eingebettet. Auch Nachbarschaftskonflikte werden damit weitgehend
minimiert.

Entsprechend der beabsichtigten Nachverdichtung wird die Uberbaubarkeit groRflachig er-
weitert und zusammenhéngend festgesetzt.

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise, wodurch seitliche Grenzabstéande und eine
Gebaudelange von maximal 50 m vorgegeben sind. Die Grenzabstande zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie zu den Plangebietsgrenzen sind durch die Baugrenzen vorgegeben
und richten sich im Ubrigen nach den Vorgaben der Niedersichsischen Bauordnung
(NBauO).

Da die erforderlichen Stellplatze entlang der ,Dresdener Stral3e® untergebracht werden sol-
len, wird an dieser Stelle eine Flache fir Stellplatze festgesetzt.

7 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Zur Umsetzung der angestrebten gestalterischen Qualitat ist ein Mindestmald an baugestal-
terischen Vorgaben fiir das Baugebiet unerléasslich. Die 5. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 6 ,Wegemuhlenweg“ enthélt eine Gestaltungssatzung mit Regelungen zur Dachausbil-
dung und zur Gestaltung der Gebaude. Diese Regelungen orientieren sich am Erschei-
nungsbild der vorhandenen Wohnsiedlungsflachen in der Nachbarschaft. Die Regelungen
aus der 4. Anderung werden nicht iibernommen, da sie der Vorhabenplanung entgegenste-
hen.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild des Baugebiets
insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fiir eine einheitliche,
aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen. Die Festsetzungen sind so gewahlt,
dass den Bauherren ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Ge-
baude verbleibt. Die Gestaltungsvorschriften sind geman § 84 NBauO als Festsetzungen in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingeflossen.

Um ein einheitliches Siedlungsbild sicherzustellen und ein Aufgreifen der Strukturen aus den
angrenzenden Siedlungsflachen zu gewahrleisten, werden Vorgaben zur Dachausbildung
getroffen.

Fur die Hauptbaukorper sind nur Satteldacher und Pultddcher zuldssig. Garagen und Ne-
bengeb&aude durfen auch andere Dachformen, z.B. Flachdécher, aufweisen. Folglich sind die
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moderneren Gestaltungsmaoglichkeiten mit Zeltdacher sowie Tonnen-, Bogen- oder Flachda-
cher nicht zuléassig, da sie einer ruhigen und harmonischen Dachlandschaft an diesem
Standort entgegenstehen. Um die Hauptdachflachen zu betonen sind Dachaufbauten (Gau-
ben) und Dacheinschnitte nicht zulassig.

Das Erscheinungsbild des Baugebietes wird zudem von der AuRengestaltung der Gebaude
gepragt. Da eine groéRere Vielfalt von Baustoffen mit unterschiedlichen Oberflachen und
Farbgebungen in der Regel zu einem unruhigen, stérenden Siedlungsbild fuhrt, ist eine ein-
heitliche Auf3engestaltung der Fassaden, Fenster, Hauttiren, Sockel und D&cher in Hinblick
auf Material und Farbgestaltung einzuhalten. Dies kann gewahrleistet werden, da die bauli-
chen Anlagen innerhalb des Plangebiets von einem einzigen Bautrager errichtet werden.

8 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird geédndert, um die Ausnutzung der Grundstlicke zu optimieren. Da-
mit dient der Bebauungsplan der Innenentwicklung und kann gemaf 8§ 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Auch die ubrigen Voraussetzungen fir 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, da mit dem Bebauungsplan nicht mehr als 20.000 m2
Grundflache festgesetzt werden

Fur Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach
wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Betroffenheit von Artenschutzbelangen nach § 44 ff
BNatSchG.

9 AbschlieBende Erlauterungen
9.1 Altlasten

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Furstenau sind innerhalb des Plangebiets weder Altlas-
ten, Altablagerungen o0.4. vorhanden.

9.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhanden.
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Archéologische Denkmalpflege / Bodenfunde

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) ge-
macht oder Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gemald § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehdor-
de des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchdologie im Osnabriicker Land, Lotter
StralRe 2, 49078 Osnabruck, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

10 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Wegemiihlenweg, 5. Anderung mit 6rtlichen Bauvorschriften ein-
schlie3lich Begriindung wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Stadt Flrstenau
ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2016-01-14
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 6 ,Wegemihlenweg, 5. Anderung hat
gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ............ccccel. DIS .eevii offentlich aus-
gelegen.

Furstenau, den .............

Der Stadtdirektor
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