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1 Planungsanlass/Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage Firstenau am Rand des Baugebiets
.Kollenpohl* an der ,Willy-Batta-Strafl3e” und umfasst eine GroRe von ca. 0,35 ha.
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Ubersichtsplan ohne MaBstab (© OpenStreetMap-Mitwirkende)

Die Stadt Firstenau hat im Jahr 2006 den Bebauungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl* als Satzung
beschlossen, um zusatzliche Wohnbaugrundstlicke zu schaffen. Das Baugebiet ,Kollenpohl*
schlief3t im Stiden unmittelbar an die bereits erschlossenen Wohnbauflachen aus dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-StraRe“ an (Ursprungsplan).

Nachdem die Nachfrage nach Baugrundstlicken in letzter Zeit stark angestiegen ist, beabsich-
tigt die Stadt Furstenau nun, innerhalb des Baugebiets ,Kollenpohl“ - im Rahmen eines ersten
Bauabschnitts - knapp 60 Bauplatze neu zu erschlie3en.

In der Ursprungsplanung ist das Plangebiet als 6ffentliche Griinflache mit Regenwassersam-
mel- und Sickermulden und fir AusgleichsmalRnahmen festgesetzt. Die beiden Baugebiete
sollen durch 6ffentliche Grinzuge miteinander vernetzt werden.

Im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung zur Erschliefung des ersten Bauab-
schnitts flr das Baugebiet ,Kollenpohl* wird allerdings nachgewiesen, dass zur schadlosen
Ableitung des Niederschlagswassers zusatzliche Ruickhaltemdglichkeiten — groRer als im Be-
stand vorhanden - erforderlich sind.

Vor diesem Hintergrund ist teilweise eine Uberplanung der 6ffentlichen Griinflachen in den
rechtsverbindlichen Bebauungspléanen Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-StraRe“ und Nr. 56
.Kollenpohl“ erforderlich, die mit dem vollstandigen Verlust der Ausgleichsfunktion dieser Fla-
chen verbunden ist.
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2 Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Firstenau hat am 29.11.2016 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strafie“, 3. Anderung aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 48 wird im beschleunigten Verfahren gemal® § 13a BauGB aufge-
stellt, um die wasserwirtschaftliche Erschliefung des sldlichen Bauabschnitts fir das Bauge-
biet ,Kollenpohl“ sicherzustellen und somit die konkrete Umsetzung der bereits begonnenen
wohnbaulichen Entwicklung zu ermdéglichen. Das Vorhaben ist damit als MalRnahme der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Die zulassige Grundflache Uberschreitet den in § 13a BauGB angegebenen Schwellenwert
von 20.000 m? nicht, so dass davon ausgegangen werden kann, dass der Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Durch den Bebauungsplan
Nr. 48 wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet. Da au-
Rerdem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB fir ein
beschleunigtes Verfahren erfllt.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltprifung abgesehen.

Fir Bebauungspléne der Innenentwicklung besteht gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 bei einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? keine allgemeine Kompensationsverpflich-
tung zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, da die zu erwartenden Eingriffe
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Gleichwohl wird die Stadt
Firstenau die durch den Ursprungsplan planungsrechtlich gesicherte Grinflache mit der Bin-
dung einer Gehdlzanpflanzung zum Ausgleich der Eingriffe an anderer Stelle ersetzen.

Im beschleunigten Verfahren sieht die Stadt Flrstenau hier von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab.

Allerdings macht die Stadt Firstenau hier keinen Gebrauch von der Moglichkeit, die Beteili-
gungsfristen im Verfahren gemaR § 13 Abs. 2 BauGB zu verkirzen, sondern flihrt eine ,nor-
male“ einmonatige 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 29.05.2017 bis einschlie3lich 30.06.2017.
Parallel dazu hatten die Fachbehdérden und die sonstigen Trager offentlicher Belange Gele-
genheit zur Stellungnahme.

Da keine Anregungen vorgetragen wurden, hat der Rat der Stadt Flrstenau den Bebauungs-
plan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Straie“, 3. Anderung am .................. als Satzung be-
schlossen.
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3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strale®, 3. An-
derung ist Teil der Gemarkung Firstenau, Flur 15 und umfasst das Flurstlick 731 (teilw.).

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Flrstenau ist das Plangebiet als 6f-
fentliche Gruinflache mit Uberlagerung als Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Da die Festsetzung einer Flache fur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Regen-
rickhaltebecken® vorgesehen ist, was mit einem vollstandigen Verlust der Ausgleichsfunktion
dieser Flachen verbunden ist, wird der Flachennutzungsplan ,im Wege der Berichtigung an-
gepasst”.

/.z Gesamte Retentionsflache

F[gi (einschlieRlich Bebauungs-
Q | plan Nr. 56
W= _

Slelelsreielere,;

i

4.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fur den nérdlichen Bereich der erforderlichen Retentionsflachen liegt der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl® vor. Der sudliche Bereich der geplanten Rickhaltebecken
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befindet sich innerhalb des Bebauungsplans Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strale* (Ur-
sprungsplanung).

In der Ursprungsplanung ist das Plangebiet als &ffentliche Grinflache mit Regenwassersam-
mel- und Sickermulden und flr Ausgleichsmaflnahmen festgesetzt. Die 6ffentlichen Grinfla-
chen sind nach Vorgabe des Grinordnungsplans anzulegen, wobei die durchzuflihnrenden
MalRnahmen anteilig zum Ausgleich der Eingriffsflachen im Geltungsbereich des Ursprungs-
plans dienen.

Da die Dimensionierung der vorhandenen Rickhaltebecken zur wasserwirtschaftlichen Er-
schlieung des ersten Bauabschnitts flir das Baugebiet ,Kollenpohl“ nicht ausreicht, ist eine
Erweiterung der Retentionsflachen erforderlich. Die teilweise Uberplanung der &ffentlichen
Griinflachen in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-
Strafle® und Nr. 56 ,Kollenpohl® ist mit dem vollstandigen Verlust der Ausgleichsfunktion dieser
Flachen verbunden ist.
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Uberplanter Teilbereich des
Bebauungsplans Nr. 56

Bebauungsplah Nr. 48 ,,Ostlich Konrad-Adenader-StraBe“ (Ursprungsplan)

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-StraRRe“ wird der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strafie® (Ursprungsplan)
teilweise Uberplant. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-
StraRe“, 3. Anderung werden alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ur-
sprungsplans einschlieRlich der rechtsverbindlichen Anderungen fiir die (iberplanten Flachen
unwirksam.
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5 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage Firstenau am Rande des Baugebiets
.Kollenpohl* an der ,Willy-Batta-Strafl3e” und umfasst eine GroRe von ca. 0,35 ha.

Die offentlichen Grinflachen, deren Festsetzung aufgehoben werden soll, werden bereits zur
Regenwassersammlung genutzt und sind mit einzelnen Gehdlzen bepflanzt.

6 Anderungsinhalte

Die Festsetzung als 6ffentliche Grinflache mit Regenwassersammel- und Sickermulden und
fir Ausgleichsmalinahmen wird entsprechend der beabsichtigten Entwicklung zusétzlicher
Retentionsflachen aufgehoben. Anstelle dessen werden Flachen fir die Wasserwirtschaft mit
der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken® festgesetzt.

7 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, um die wasserwirtschaftli-
che Erschlielung des ersten Bauabschnitts fuir das Baugebiet ,Kollenpohl“ sicherzustellen und
somit die konkrete Umsetzung der bereits begonnenen wohnbaulichen Entwicklung zu ermog-
lichen. Das Vorhaben ist damit als Manahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Die zulassige Grundflache Uberschreitet den in § 13a BauGB angegebenen Schwellenwert
von 20.000 m? nicht, so dass davon ausgegangen werden kann, dass der Bebauungsplan
keine erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Durch den Bebauungsplan
Nr. 48 wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrindet. Da au-
Rerdem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Euro-
paischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB fir ein
beschleunigtes Verfahren erfillt.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltpriifung abgesehen.

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 bei einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m? keine allgemeine Kompensationsverpflich-
tung zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, da die zu erwartenden Eingriffe
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Allerdings wird mit der Anderungsplanung eine festgesetzte 6ffentliche Griinflache tberplant,
die einschlieBlich der Geholzpflanzung in die Eingriffsregelung der Ursprungsplanung einge-
stellt worden ist. Daher wird die Stadt Firstenau die vorgesehene Ausgleichsflache im Ver-
haltnis 1:1 an anderer Stelle ersetzt.
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Vor diesem Hintergrund wird im Umweltplanerischem Fachbeitrag festgestellt, ,dass — nach
Ersatz der (iberplanten MalRnahmenflache — keine erheblichen Beeintrachtigungen der natur-
schutzfachlichen Schutzgliter zu erwarten sind“ (s. Anlage).

Der Ersatz der Kompensationsverpflichtung aus der Ursprungsplanung von 742 Werteinheiten
erfolgt auf der stadtischen Kompensationsflache ,Im Felde® innerhalb der Gemarkung Furs-
tenau, Flur 19, Flursttick 103. Die Flache befindet sich ca. 2,5 km stidwestlich des Plangebiets,
besitzt eine GrolRe von 15.792 m? und ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Firstenau derzeit als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen (s. nachstehenden
Ubersichtsplan).
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Ersatzfldche (ohne MaBstab)

Im Rahmen der Herrichtung der Kompensationsflache wurden folgende MalRnahmen auf stad-
tischen Flachen durchgeflhrt:

o Teilweise Aufforstung des Flurstiickes mit standorttypischen Laubgehdlzen in Abstim-
mung mit dem zustandigen Forstamt
¢ Entwicklung weitgehend geholzfreier Saumbiotope

Durch Umsetzung dieser KompensationsmalRnahmen ,Im Felde® kann eine Wertsteigerung in
Hohe von 21.909 Werteinheiten erzielt werden. Der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48
werden anteilig 742 Werteinheiten zugeordnet. Somit ist ein vollstandiger Ausgleich des ermit-
telten Kompensationsbedarfs gewahrleitet. Die verbleibenden Kompensationsreserven wer-
den zum Ersatz fur Eingriffe genutzt, die durch andere Bauleitplanverfahren ermdglicht werden
(u.a. Bebauungsplan Nr. 56, 1. Anderung).
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Unter Beachtung der folgenden MalRnahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand innerhalb
des Plangebiets keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten und somit keine
Ausnahmeverfahren erforderlich.

Baufeldraumung: Die Baufeldraumung (Geholzentfernungen / Beseitigung sonstiger Vegetati-
onsstrukturen / Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden) missen aulRerhalb der
Brutsaison der Vogel und somit zwischen Anfang August und Anfang Marz erfolgen.

8 AbschlieRende Erlauterungen
8.1 Altlasten / Altablagerungen

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick (Stand: Februar 2017) befinden sich
weder innerhalb des Plangebiets noch in der ndheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen
0.a.

Sollten dennoch im Rahmen von Erdarbeiten Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, zum
Beispiel hinsichtlich Geruch, Farbe, Konsistenz, Zusammensetzung, so besteht nach § 1 des
Niedersachsisches Bodenschutzgesetzes die Verpflichtung, die Bodenauffalligkeiten unver-
ziglich der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Osnabriick zu melden.

8.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung sind Baudenkmale vorhanden.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
oder Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalbehérde des
Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker Land, Lotter Stral3e 2,
49078 Osnabrick, 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. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8.3 Trinkwasserleitung

Durch das Plangebiet verlauft eine Trinkwasserversorgungsleitung (DN 100), die fir die Ver-
sorgung der angeschlossenen Grundstlicke unbedingt erforderlich ist.
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Die Leitung wird nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplanes aufgenommen; Gber
ein Leitungsrecht oder ggf. eine Verlegung der Leitung ist auerhalb des Bauleitplanverfah-
rens in den anstehenden Entwurfsplanungen zur Wasserwirtschaft zu entscheiden.

9 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-StraRe®, 3. Anderung einschlieRlich Be-
grindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2017-08-18
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strafie“, 3. Ande-
rung hat gemal § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom ................................. Zu-
grunde gelegen.

Flrstenau, den .............

Der Stadtdirektor
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