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1 Planungsanlass/Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der historischen Altstadt von Firstenau zwischen
der ,Konrad-Adenauer-Straf’e” im Westen und der ,Von-Ketteler-Strafte” im Osten und um-
fasst eine GrofRe von ca. 0,28 ha.

- K 3 Orgericher Wea

Ubersichtsplan ohne MaRstab (© openStreetMap-Mitwirkende)

Ziel der Planung ist eine Erweiterung des im Ursprungsplan festgesetzten Mischgebiets auf
die nordlich angrenzenden ehemaligen Bahnflachen, die anlassbezogen den einzelnen Bau-
grundstticken zugeordnet werden soll. Es bestehen konkrete Bauabsichten des betreffenden
Grundstuckseigentimers zur Nachverdichtung.

Fur den sudlichen Bereich des Plangebiets liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 9
,Deichstrale“ vor (Ursprungsplanung). Da die ehemaligen Bahnflachen bislang nicht von ei-
nem Bebauungsplan erfasst werden, ist (formal) ein heuer Bebauungsplan aufzustellen.

2 Verfahren

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Flrstenau hat am .......ccccccccvvvvveveeennnn.. beschlos-
sen, den Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstrale®, 3. Anderung und Erweiterung aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 9 wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchge-
fuhrt, um die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Bahnflachen zu ermdglichen. Das
Vorhaben dient dem Ziel der Nachverdichtung und ist damit als MaRnahme der Innenent-
wicklung im Sinne des 8§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB flr das beschleunigte Verfahren sind
gegeben:
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Die zulassige Grundflache tberschreitet den in 8 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 Nr. 9 wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens festgesetzt.

Da aul3erdem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB
fur ein beschleunigtes Verfahren erfillt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 bei einer zu-
lassigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschatft.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung wird von einer Umweltpriifung 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.

Allerdings macht die Stadt Flrstenau hier keinen Gebrauch von der Méglichkeit, die Beteili-
gungsfristen im Verfahren gemaR § 13 Abs. 2 BauGB zu verkiirzen, sondern fihrt eine
,hormale“ einmonatige offentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die offentliche Auslegung erfolgt in der Zeit vom .....................cooee. bis einschlieBlich

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

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 ,Deichstrale®, 3. Anderung und Erweiterung
ist Teil der Gemarkung Furstenau und umfasst folgende Flurstticke:

Gemarkung Furstenau, Flur 8, Flurstiicke 337/ 2, 337/4, 337/11 und 337/12

Gemarkung Furstenau, Flur 15, Flurstiick 69/6 (teilw.)

Geltungsbereich ohne Mal3stab (plangrundlage: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Nieder-
sachsen (LGLN), Regionaldirektion Osnabriick-Meppen, © 2016)
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Furstenau ist der Uberwiegende Bereich des
Plangebiets als Mischgebiet dargestellt. Der nérdliche Bereich ist als Bahnanlage ausgewie-
sen.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird,
wird der Flachennutzungsplan ,im Wege der Berichtigung angepasst”.

\ ¥

\ |

Flachennutzungsplan

4.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Fir den sudlichen Bereich des Plangebiets liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 9
,Deichstrale” vor (Ursprungsplanung), der seit 1970 rechtsverbindlich ist. Im nérdlichen Be-
reich des Plangebiets wird die zwischenzeitlich stillgelegte Bahntrasse Duisburg-
Quakenbrtick Uberplant.

Der unmittelbar siidlich angrenzende Bereich wurde durch die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 9 Uberplant; fir das Plangebiet gelten nach wie vor die Festsetzungen der Ur-
sprungsplanung.

In der Ursprungsplanung ist ein Mischgebiet (MI) mit den Ausnutzungsziffern 0,4 (Grundfl&-
chenzahl) und 0,8 (Geschossflachenzahl) festgesetzt.

°
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Die Uberbaubare Grundstticksflache ist grof3flachig zusammenhéangend festgesetzt. Es sind
bauliche Anlagen mit zwingend zwei Vollgeschossen zulassig, die in offener Bauweise zu er-
richten sind.

Durch die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstrae“ wird der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstrale“ (Ursprungsplanung) teilweise Uber-
plant. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 9 ,Deichstraie“, 3. Anderung und Erweite-
rung werden alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Ursprungsplans ein-
schlieRlich der rechtsverbindlichen Anderungen fir die Uberplanten Flachen unwirksam.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich der historischen Altstadt von Firstenau zwischen
der ,Konrad-Adenauer-StraRe” im Westen und der ,Von-Ketteler-Stra3e” im Osten.

Im stidwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich ein zweigeschossiges Gebaude mit
Satteldach und ortsublicher roter Verklinkerung. Die Firstrichtung verlauft parallel zur an-
grenzenden ,Konrad-Adenauer-Strafe”

Der ubrige Teil des Plangebiets ist bereits geraumt und stellt sich derzeit als Brachfléache dar,
wobei der angrenzende Teil der zwischenzeitlich stillgelegten Bahntrasse Duisburg-
Quakenbrtick einbezogen wird.

Das Plangebiet weist keinen Bezug zur freien Landschaft auf und ist weitgehend vegetati-
onsfrei.

6 Planungserfordernis / Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel der Stadt Furstenau ist die Wiedernutzbarmachung der ehe-
maligen Bahnflachen. Daher werden die derzeit brachliegenden Flachen anlassbezogen den
einzelnen Baugrundstiicken zugeordnet. Es bestehen konkrete Bauabsichten des betreffen-
den Grundstiickseigentiimers zur Nachverdichtung. Die ErschlieBung erfolgt Gber die ,Kon-
rad-Adenauer-Strafe“.

Den Planungsgrundsatzen des Baugesetzbuches entsprechend hat die Innenentwicklung fir
die Stadt FlUrstenau grof3e Prioritat. Deshalb unterstitzt die Stadt Firstenau auch private Ini-
tiativen durch Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen, die die Nachverdichtung im
Bestand bzw. die Aktivierung von Baulicken und innerdrtlichen Brachbereichen vorrangig in
Geltungsbereichen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen zum Ziel haben.
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7 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im 8§ 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalBnahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll.“

Die Erweiterung des im Ursprungsplan festgesetzten Mischgebiets auf die nérdlich angren-
zenden ehemaligen Bahnflachen ist als MaBhahme der Innenentwicklung in diesem Sinne zu
bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist die Wiedernutzbarmachung der zwischenzeitlich
stillgelegten Bahntrasse sinnvoll, da die Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen an
anderer Stelle im Gemeindegebiet vermieden werden kann. Damit kann auf die Umwandlung
landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen am Ortsrand verzichtet werden.

Da das Plangebiet Uber die angrenzenden StraRen erschlossen ist, sind keine 6ffentlichen
Aufwendungen fur die Erschlieung erforderlich.

Dem Grundsatz der Innenentwicklung wird damit vollumféanglich Rechnung getragen.
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8 Auswirkungen der BauNVO-Umstellung

Da der Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstraf3e” im Jahr 1970 als Satzung beschlossen worden
ist, gilt fir das Plangebiet derzeit die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1968.

Erstmals wurde die BauNVO am 26.06.1962 erlassen; heute gilt die Fassung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Die verschiedenen Fassungen der
Baunutzungsverordnung

BauNVO | Baunutzungsverordnungvom 26.06.1962,
1962 verkiindetam 30.06.1962

Inkrafttreten am 01.08.1962 BGBI.| Seite 429
BauNVO | 1. Verordnung zur Anderung der

1968 Baunutzungsverordnung vom 26.11.1968
Verklndetam 29.11.1968 BGBI.| Seite 1233

Inkrafttreten am 01.01.1969 und Seite 1237
BauNVO | 2. Verordnung zur Anderung der

1977 Baunutzungsverordnungvom 15.07.1977
Verklndetam 20.09.1977 BGBI.| Seite 1757

Inkrafttreten am 01.10.1977 und Seite 1763
BauNVO | 3. Verordnung zur Anderung der

1986 Baunutzungsverordnungvom 19.11.1986
Verklindetam 30.12,1986

Inkrafttreten am 01.01.1987 BGBI.| Seite 2665
BauNVO | 4. Verordnung zur Anderung der

1990 Baunutzungsverordnungvom 23.01.1990
Verkiindetam 26.01.1990

Inkrafttreten am 27.01.1990 BGBI.| Seite 127

Die wesentlichen Anderungen, die sich durch die Umstellung der BauNVO auch innerhalb
des Plangebiets gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstral3e®
auswirken werden, sind:

- Eine wesentliche Anderung hat die Anrechnung von Nebenanlagen auf die zulassige
Grundflache (8 19 Abs. 4) gebracht. Diese Anlagen sind - anders als vorher - zusam-
men mit der Hauptanlage grundsatzlich anzurechnen; eine Uberschreitung der zulassi-
gen Grundflache durch diese Nebenanlagen darf um bis zu 50% der zulassigen Grund-
flache, hdchstens jedoch bis zu einer ,Kappungsgrenze® von GRZ = 0,8 erfolgen. Bis-
her war faktisch eine 100%ige Uberbauung bzw. Versiegelung der Grundstiicke mog-
lich.
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- Im Interesse eines erleichterten DachgescholRausbaus ist die vorher zwingende An-
rechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen auf die Geschol3flache (§ 20
Abs. 3) entfallen.

- Eine sinnvolle Ergdnzung der in den Baugebieten ausnahmsweise zulassungsféhigen
Nebenanlagen (8§ 14) stellt die Aufnahme der (bisher ,vergessenen®) fernmeldetechni-
schen Anlagen sowie die Anlagen flr erneuerbare Energien in Absatz 2 dar.

- In 8 15 erfolgte eine Klarstellung, dass die Zulassigkeit unabhangig von deren immissi-
onsschutzrechtlicher Einordnung zu beurteilen ist.

Neben diesen sich ,automatisch* mit der neuen BauNVO ergebenden Rechtsfolgen werden
im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 9 ,Deichstrate“, 3. Anderung und Erweiterung folgende
erganzende Festsetzungen getroffen:

9 Art und MaR3 der baulichen Nutzung / Bauweise, Baugrenzen

Die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden weitgehend aus der Ur-
sprungsplanung Ubernommen. Aufgrund fehlender stadtebaulicher Erforderlichkeit fir eine
zwingend zweigeschossige Bebauung wird ausschlieBlich die Festsetzung zur Zahl der Voll-
geschosse dahingehend angepasst, dass nunmehr bauliche Anlagen mit bis zu zwei Vollge-
schossen zulassig sind.

Entsprechend der beabsichtigten Nachverdichtung wird die Uberbaubarkeit groRflachig er-
weitert und zusammenhéngend festgesetzt. Dabei wird auf die Festsetzung einer Baulinie
aus der Ursprungsplanung ebenfalls verzichtet, da keine zwingend zu sichernde Raumbil-
dung bzw. besondere Bebauungskonfiguration vorliegt.

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise, wodurch seitliche Grenzabstande 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 Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO).

Aufgrund fehlender stadtebaulicher Erforderlichkeit entfallen die Festsetzungen der Ur-
sprungsplanung, wonach nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen sind und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Auch die Festsetzung zur Stel-
lung baulicher Anlagen entfallt aus diesem Grunde ersatzlos.

10 ErschlieBung

Das Plangebiet liegt zwischen der ,Konrad-Adenauer-StralRe“ im Westen und der ,Von-
Ketteler-Strafle”; ein Ausbau offentlicher Verkehrsflache ist nicht erforderlich.

Der ruhende Verkehr wird vollstdndig auf den Baugrundstiicken untergebracht. Der Stell-
platzbedarf richtet sich nach der Niedersachsischen Bauordnung.
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Die nachstgelegene Bushaltestelle (,Post”) befindet sich in der ,Bahnhofstral3e” in einer Ent-
fernung von etwa 250 m.

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den angrenzenden 0f-
fentlichen Verkehrsflachen vorhanden. Grundséatzliche Anderungen werden nicht vorge-
nommen.

11 Bertucksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Wiedernutzbarmachung der ehemaligen Bahn-
flachen zu ermoglichen. Damit dient der Bebauungsplan der Innenentwicklung und kann ge-
mal § 13a BauGB im beschleunigten 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, kein
UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes begrindet wird
und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Européi-
schen Vogelschutzgebietes bestehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist damit entbehrlich. Auch eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls ist nicht erforderlich, da mit dem Bebauungsplan nicht mehr als 20.000 m?
Grundflache festgesetzt werden

Fur Bebauungspléane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Hiernach
wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht gemaf § 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.

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

12 Abschliel3ende Erlauterungen
12.1 Altlasten / Altablagerungen

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriuck (Stand: Februar 2017) ist im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes ein Altstandort gekennzeichnet (Altlastverdacht). Im néheren
Umkreis von 500 m sind weitere Altlastenverdachtsstandorte gekennzeichnet. Der Stadt
Furstenau sind keine Auswirkungen dieser Altstandorte bekannt, die einer baulichen Nut-
zung des Plangebietes entgegenstehen.
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LANDHREIS -
OSNABRUCK

s VERANR, & R g S

Landkreises Osnabriick © 02/2017)

MalRRnahmen, bei denen Erdarbeiten notwendig sind, wie z.B. das Verlegen von Leitungen
oder Kanélen, sind rechtzeitig der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Osnabriick
zu melden bzw. mit ihr abzustimmen. Soweit sich bei Bauarbeiten, Auffalligkeiten nach Far-
be, Geruch usw. im Boden oder in Baukérpern zeigen, die auf eine Kontamination des Bo-
dens oder des Baukorpers mit umweltgeféahrdeten Stoffen hindeuten, ist der Landkreis Osn-
abriick - Untere Abfallbehdrde - unverziglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw. den
Bauherren zu benachrichtigen, um gegebenenfalls eine ordnungsgeméafRe und schadlose
Entsorgung verunreinigter Bauabfalle sicherzustellen. Bei Vorhaben, die dem Baurecht un-
terliegen ist die Untere Bodenschutz-/Abfallbehdrde des Landkreises Osnabriick zu beteili-
gen. Gegebenenfalls sind aus vorgenannten Griinden Untersuchungen auf schadliche Bo-
denveranderungen oder der vorhandenen Gebéudesubstanz notwendig.

12.2 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 friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht oder Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehor-
de des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchdologie im Osnabriicker Land, Lotter
Stral3e 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich gemeldet werden.

°
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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 unverdndert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

13 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstraie®, 3. Anderung und Erweiterung einschlieRlich Be-
grindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2017-02-21
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 ,Deichstrae“, 3. Anderung und Er-
weiterung hat gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB VOM .........cccooviviiveeeeennns DIS v
Offentlich ausgelegen.

Firstenau, den .............

Der Stadtdirektor
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