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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage von Firstenau - innerhalb des Bauge-
biets 6stlich der ,Konrad-Adenauer Stralte” - an der Einmindung der ,Fritz-Wilmering-Strafe*
in die ,Konrad-Adenauer-Strafl3e”, umfasst eine Grofte von ca. 0,45 ha und ist weitgehend
eben.
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Ubersichtsplan ohne MaBstab (© OpenStreetMap-Mitwirkende)

Fir das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Ade-
nauer-Stralie“ vor.

Der Bebauungsplan wird geandert, um die ErschlieBung und die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen innerhalb des festgesetzten Mischgebiets an die konkreten Bauabsichten in diesem
Bereich anzupassen.

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Flrstenau hat am ..........cccccco beschlos-
sen, die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strale* aufzu-
stellen.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB durchgefihrt, um die ErschlieRung und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen inner-
halb des festgesetzten Mischgebiets an die konkreten Bauabsichten in diesem Bereich anzu-
passen. Das Vorhaben dient dem Ziel der Nachverdichtung und ist damit als MalRnahme
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.
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Auch die Ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB fir das beschleunigte Verfahren sind
gegeben:

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 die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 48 wird auch nicht die Zul3ssigkeit eines
UVP-pflichtigen Vorhabens festgesetzt.

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

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht gemal § 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 gemafy § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB und
gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht ab.

Die Stadt Furstenau macht hier keinen Gebrauch von der Moglichkeit, gemal § 13 Abs. 2
BauGB die Beteiligungsfristen im Verfahren zu verkirzen, sondern flihrt eine ,normale“ ein-
monatige 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die o6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 28.03.2018 bis 30.04.2018. Parallel dazu
hatten die Behdrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stellung-
nahme. Aus der Offentlichkeit wurden in diesem Verfahren keine Anregungen vorgetragen.
Die Hinweise der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden bertcksichtigt.

Da sich keine inhaltlichen Anderungen oder Erganzungen des Bebauungsplans ergeben ha-
ben, hat der Rat der Stadt Furstenau den Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-
StraRe*, 4. Anderung am ................. als Satzung beschlossen.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strale, 4. An-
derung ist Teil der Gemarkung Furstenau, Flur 15 und umfasst die Flursticke 633/1 (teilw.),
634/1, 634/2, 634/3 sowie 636/6 (teilw.).
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4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
4.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau ist der Uberwiegende Be-
reich des Plangebiets als gemischte Bauflache dargestellt. Da die Festsetzung eines Misch-
gebiets vorgesehen ist, ist der Bebauungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB ,aus dem Flédchen-
nutzungsplan entwickelt.“
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Fldchennutzungsplan ohne MaR3stab

4.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan (Ursprungsplan)

Fir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strake* (Ur-
sprungsplan) vor, der seit Juni 1999 rechtsverbindlich ist.

Der Ursprungsplan wurde im Rahmen der 1. Anderung und 2. Anderung teilweise (iberplant;
die 3. Anderung befindet sich in Aufstellung. Fir das Plangebiet dieser 4. Anderung gelten
nach wie vor die Festsetzungen der Ursprungsplanung.
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Bebauungsplan Nr. 48 ,,Ostlich Konrad-Adenauer-StraBBe“(Ursprungsplan) mit 1. und
2. Anderung

Das Plangebiet ist im Ursprungsplan tberwiegend als Mischgebiet mit den Ausnutzungsziffern
von 0,6 (Grundflachenzahl) und 1,2 (Geschossflachenzahl) festgesetzt. Zulassig sind maximal
zweigeschossige Gebaude, die in offener Bauweise mit Sattel- oder Walmdach errichtet wer-
den. Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache ist entlang der siddéstlichen Grund-
stlicksgrenze festgesetzt; nordlich schlie3t sich eine Flache fir Stellplatze an. Zur optischen
Abschirmung gegenulber der ,Fritz-Wilmering-Strae“ und den angrenzenden Wohnbaufla-
chen ist hier eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
festgesetzt.

Im nordlichen Bereich ist eine offentliche Grinflache als Bestandteil einer grof3flachig zusam-
menhangenden Flache - mit Regenwassersammel- und Sickermulden und flr Ausgleichsmal3-
nahmen gem. Grinordnungsplan festgesetzt. Zur internen Vernetzung innerhalb des Bauge-
biets der Ursprungsplanung sind erganzend Ful’- und Radwege festgesetzt.

Nach der Ursprungsplanung war 6stlich des Mischgebiets die Errichtung eines Kindergartens
vorgesehen. Aufgrund der demographischen Entwicklung sah die Stadt Firstenau im Jahr
2008 auf absehbare Zeit kein Erfordernis mehr fiir die Errichtung eines Kindergartens in die-
sem Siedlungsbereich. Daher ist die Planung im Rahmen der 2. Anderung - auf den Flachen
im 6ffentlichen Eigentum - zugunsten einer Verlangerung der nérdlich angrenzenden o&ffentli-
chen Grunflachen Uberplant worden.

L Y
H:\FUERSTENAU\217292\TEXTE\bgr180511.docx IPW



Stadt Fiirstenau Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-StraRe®, 4. Anderung 6/10

Im westlichen Bereich der festgesetzten Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Kindergarten® ist eine Restflache verblieben. Auch die vorgesehene Zufahrt von der
,Konrad-Adenauer Straf3e“ zum ehemals geplanten Kindergarten - Flache mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Offentlichkeit - wird somit nicht mehr benétigt.

Durch die 4. Anderung wird der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-A-
denauer-Strale“ (Ursprungsplan) in einem Teilbereich Uberplant. Mit Inkrafttreten der 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 48 werden fur die Uberplanten Flachen alle zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen der Ursprungsplanung unwirksam.

5 Bestandssituation

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache dar, umfasst eine GréRRe von ca. 0,45 ha und
ist weitgehend eben.

Im Nordosten schlielRen sich 6ffentliche Grinflachen an, die mit Erschlielung des Baugebiets
»Kollenpohl“ in nérdlicher Richtung weitergefihrt werden.

Unmittelbar stdlich des Plangebiets liegt ein Lebensmitteldiscountmarkt, dessen Stellplatzbe-
reich unmittelbar an das Plangebiet anschlief3t.

Luftbild ohne MaB3stab (© Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP,
swisstopo, and the GIS User Community)
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6 Anderungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gegenlber der Ursprungsplanung unverandert als Mischgebiet festge-
setzt; diese Festsetzung wird auf gesamten Baugebietsflachen Ubertragen. Auch die Festset-
zung zum Ausschluss von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten wird
Ubernommen. Demgegeniiber werden die Festsetzungen zur Verkaufsflachenobergréf3e von
Einzelhandelsbetrieben und zum Ausschluss von Wohnungen im Erdgeschoss vor dem Hin-
tergrund der konkreten Bauabsichten nicht iGbernommen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl von 0,6 wird unverandert Gbernommen. Die Geschossflachenzahl von
1,2 entspricht der Grundflachenzahl in Verbindung mit der ebenfalls lbernommenen zweige-
schossigen Bauweise.

Die Festsetzung zur Héhenlage der Gebaude wird sinngemafl ibernommen: Um eine hinrei-
chende rechtliche Bestimmtheit der Festsetzung gewahrleisten zu kénnen, wird nun Normal-
héhennull als Bezugspunkt gewahlt. In Anlehnung an die vorhandene Topographie - die Ge-
landehdhe liegt bei ca. 54,50 m Gber Normalhéhennull - wird die Héhenlage auf 55,00 m Gber
Normalhéhennull begrenzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die offene Bauweise wird unverandert aus der Ursprungsplanung ibernommen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden vor dem Hintergrund der konkreten Bauabsich-
ten grol¥flachig erweitert und gewahren den Bauherren einen Spielraum bei der Platzierung
der Gebaude auf den jeweiligen Baugrundstticken.

Ubrige Festsetzungen

Die Festsetzungen zur hochstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen werden vor dem Hinter-
grund der konkreten Bauabsichten nicht Gbernommen.

Die im Ursprungsplan festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit Regenwassersammel- und Si-
ckermulden und fir Ausgleichsmaflinahmen gemaf Grinordnungsplan wird aufgrund der zwi-
schenzeitlich maRgebenden Nutzung als Regenwasserriickhalteflache entsprechend als Fla-
che fur die Wasserwirtschaft festgesetzt.

7 Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strale® (Ursprungs-
plan) enthalt eine Gestaltungssatzung mit Regelungen zur Dachausbildung, Vorgarten und
Traufhdhen.
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Die Regelungen zur Traufhéhe werden tGbernommen; hierdurch kann gewahrleistet werden,
dass sich die kiinftige Bebauung nicht unverhaltnismaRig aus dem gewachsenen Siedlungs-
bestand hervorhebt.

Da keine o6ffentliche ErschlieBung vorgesehen ist und Flachdacher geplant sind, entfallen die
Regelung zur Dachausbildung und zu gartnerisch anzulegenden Vorgarten.

8 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet liegt dstlich der ,Konrad-Adenauer-Stral3e“ und wird tber die ,Fritz-Wilmering-
StralRe” erschlossen.

Da kein Erfordernis fir eine &ffentliche Erschlieung oder Durchwegung besteht, erfolgt die
Zuwegung der hinterliegenden Baugrundstiicke Uber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger, der Stadt und der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flache.

Aus demselben Grund werden die im Rahmen der Ursprungsplanung festgesetzten Fuf3- und
Radwege zur Anbindung des Plangebiets an die 6stlich gelegenen offentlichen Grinflachen
zurickgenommen; die Flachen werden anstelle dessen den Baugrundsticken bzw. den Fla-
chen fir die Wasserwirtschaft zugeordnet.

Da der Stichweg nicht von der Mullabfuhr befahren wird, ist Einmiindungsbereich an der ,Fritz-
Wilmering-StraRe” ein Standort zum temporaren Aufstellen der Abfall-/Wertstoffbehalter/gel-
ben Sacke sowie fur die Zwischenlagerung von Sperrmdill festgesetzt.

Technische ErschlieBung

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen vorhanden. Grundsétzliche Anderungen werden nicht vorgenom-
men.

Im sudostlichen Bereich des Plangebiets verlaufen Kanale zur Schmutz- und Regenwasser-
entsorgung angrenzender Baugrundsticke, deren Zuganglichkeit mit Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager und der Stadt gesichert wird. Da ein Regenkanal das Plange-
biet durchquert, ist eine Verlegung in diesem Bereich erforderlich.

Im Plangebiet ist gegenuber der bisherigen planungsrechtlichen Situation keine Mehrversie-
gelung anzunehmen.

9 Beruicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird geandert, um die ErschlieBung und die Uberbaubaren Grundsticks-
flachen innerhalb des festgesetzten Mischgebiets an die konkreten Bauabsichten in diesem
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Bereich anzupassen. Damit dient der Bebauungsplan der Innenentwicklung und kann gemaf
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen fur ein Verfahren nach § 13a BauGB sind gegeben, da mit
dem Bebauungsplan nicht mehr als 20.000 m? 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 m?
Grundflache festgesetzt werden

Fir 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 flr die Betroffenheit von Artenschutzbelangen nach § 44 ff
BNatSchG.

10 AbschlieRende Erlauterungen
10.1 Altlasten

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick (Stand: September 2017) befinden
sich weder innerhalb des Plangebiets noch in der ndheren Umgebung Altlasten, Altablagerun-
gen 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.

10.2 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: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
oder Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalbehérde des
Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabricker Land, Lotter Stralle 2,
49078 Osnabrick, 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 unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-StralRe*, 4. Anderung mit értlichen Bau-
vorschriften einschlieBlich Begrindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt
Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2018-05-11
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strafie“, 4. Ande-
rung hat gemaf § 9 Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom zugrunde gelegen.

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

Der Stadtdirektor
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