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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Schwagstorf zwischen der L 102 ,Voltlager
Stralde” und der B 214 ,Hauptstralle“ und umfasst eine GréRRe von ca. 2,66 ha.

S

Ubersichtsplan ohne MaRstab (© OpenStreetMap-Mitwirkende)

Fir das Plangebiet besteht die Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager Stralle und B 214*
aus dem Jahr 1998. Die Innenbereichssatzung umfasst sowohl eine Klarstellungssatzung, als
auch eine erweiterte Abrundungssatzung gemaf 8 4 Abs. 2 Baugesetzbuch-MaRnahmenge-
setz. Dieses Gesetz zielte vom Grundsatz darauf ab, dass bei der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung und Aufhebung von Bauleitplanen nach dem Baugesetzbuch dem dringenden Wohn-
bedarf der Bevolkerung besonders Rechnung getragen werden soll. Die Stadt Firstenau be-
absichtigt durch die Anderung der Innenbereichssatzung die Zulassigkeit von Vorhaben nicht
nur auf Wohngebaude zu beschranken, sondern kiinftig beispielsweise auch weitere nicht sto-
rende gewerbliche Nutzungen zuzulassen. Im Plangebiet bestehen konkrete Erweiterungsab-
sichten eines ansassigen Gewerbebetriebs zum Anbau einer Lagerhalle mit Biroraumen.

Hierfur sind die bestehenden textlichen Festsetzungen der erweiterten Abrundungssatzung
anzupassen. Der Begriff ,erweiterte Abrundungssatzung® wird im gleichem Zuge entspre-
chend der heutigen Gesetzgebung kiinftig durch den Begriff ,Einbeziehungssatzung® ersetzt.
Die bestehenden Abgrenzungen der Innenbereichssatzung bleiben durch diese Anderung un-
veréandert.
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2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Schwagstorf, Flur 7 und umfasst die folgenden
Flursticke:

Klarstellungssatzung:

23/1, 23/6, 23/8, 29/6, 29/7, 29/9 30/6, 31/1, 32/2, 32/5, 32/6, 32/7, 32/8, 33/1, 36/1, 36/5 und
37/3 vollstandig

22/5, 24/6, 24/9 teilweise

Einbeziehungssatzung (vorher erweiterte Abrundungssatzung):
2414, 27/1,2713, 27/5, 2716, 2717

Die Abgrenzung der Klarstellungs- und Einbeziehungssatzung werden aus der bestehenden
Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager Stra3e und B 214“ ibernommen.

3 Rechtsgrundlagen

Unter Anwendung des § 34 Abs. 4 BauGB kénnen folgende Innenbereichssatzungen erlassen
werden:

a) Klarstellungs- oder Abgrenzungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB)

Die Satzung hat ausschlieRlich deklaratorische Wirkung, da sie ausschlie3lich darstellt,
welche Flachen noch zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehtren und welche
bereits dem Aul3enbereich zuzuordnen sind (hier zutreffend).

b) Entwicklungs- bzw. Festlegungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 2 BauGB)

Mit der Entwicklungssatzung legt die Stadt Bereiche im Auf3engebiet als im Zusammen-
hang bebaute Ortsteile fest. Grundvoraussetzung hierfir ist, dass diese Flachen im gel-
tenden Flachennutzungsplan der Stadt als Bauflachen dargestellt sind. Die Aufstellung
einer Entwicklungssatzung ist nur méglich, wenn bereits eine entsprechende Darstellung
im Flachennutzungsplan vorliegt und tatséchlich ein gewisser bebauter Bereich mit Be-
bauungszusammenhang vorhanden ist (hier nicht zutreffend).

c) Erganzungs- bzw. Einbeziehungssatzung (8 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB)

Diese Satzung ermdglicht die Einbeziehung einzelner Auf3enbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil. Dabei missen jedoch die einbezogenen Flachen
durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend geprégt sein.
Wann eine solche Prdgung angenommen werden kann, hangt von der konkreten Situation
im Einzelfall ab. mit der Einbeziehungssatzung werden Rechtsgrundlagen geschaffen, in
dem AuRenbereichsflachen mit prinzipiellem Bauverbot zu Innenbereichsflachen mit prin-
zZipiellem Baurecht werden (hier zutreffend).
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Durch die vorliegende Satzung wird gemanR 8 34 Abs. 1 Nr. 1, wie bisher auch, weiterhin fest-
gelegt, welche Flachen noch zu dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gehdren. In den
Satzungen nach § 34 Abs. 4 Nr. 2 und 3 BauGB kodnnen einzelne stadtebauliche Festsetzun-
gen — etwa hinsichtlich Art und/oder Mafd der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare
Grundstucksflache etc. — getroffen werden, die die Zulassigkeit der Bauvorhaben ndher regeln.

Grundlage fir das Verfahren zur Anderung dieser sogenannten Ortsabrundungssatzungen ist
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB, d. h. der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behor-
den und sonstigen Tragern offentlicher Belange ist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben.

4 Verfahren / Abwéagung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Furstenau hat am ................... beschlossen, die 2.
Anderung der Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager Strale und B 214“ aufzustellen.

Die Satzung wird gemal 8 34 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
geéandert.

Die Stadt Furstenau sieht im vereinfachten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erdrterung sowie von einer Umweltpriifung und von einem Umweltbericht ab.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb eines bereits bebauten Siedlungsbereichs macht
die Stadt Furstenau hier keinen Gebrauch von der Mdglichkeit, die Beteiligungsfristen im Ver-
fahren zu verkiirzen, sondern fiihrt eine ,normale“ einmonatige offentlichen Auslegung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die offentliche Auslegung erfolgt in der Zeit vom ............... bis einschlieflich ............... In-
nerhalb dieses Zeitraums besteht fir jedermann die Moglichkeit, Anregungen zur Planung vor-
zutragen. Parallel dazu haben die berUhrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange Gelegenheit zur Stellungnahme.

5 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet der Innenbereichssatzung ist in der wirksamen Flachennutzungsplandarstel-
lung der Stadt Fiurstenau vollstandig als gemischte Bauflache ausgewiesen. Fir den nérdli-
chen Teil des Plangebiets wird ein Dorfgebiet (MD) dargestellt.

°
H:\FUERSTENAU\222380\TEXTE\BP\bgr221028.docx IPW



Stadt Furstenau i
Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager Stralle und B 214", 2. Anderung 5/10

A= Klarstellungssatzung
geman § 34 Abs. 4 Nr. 1 Bau GB

B- Einbeziehungssatzung
gemal 8§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Wirksame Flachennutzungsplandarstellung

6 Anderweitige Satzungen nach BauGB

Fur das Plangebiet bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane. Das Plangebiet wird von
der Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager Stralle und B 214" und der Erweiterung dieser
Satzung Uberplant. Die Satzung inklusive Erweiterung weist flir den nérdlichen Bereich eine
Klarstellungssatzung aus. Der stdliche Bereich stellt eine erweiterte Abrundungssatzung ge-
malk § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch-MaRnahmengesetz dar. Dieses Gesetz ist durch Anderung
des Baugesetzbuchs und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raum-
ordnungsgesetz 1998 — BauROG) vom 18. August 1997 aul3er Kraft getreten und zielte da-
mals vor allem darauf ab, dass bei der Aufstellung, Anderung und Aufhebung von Bauleitpla-
nen dem dringenden Wohnraumbedarf der Bevodlkerung besonders Rechnung getragen wird.
Im Rahmen der ersten Anderung der Satzung, wurde der Geltungsbereich im Westen, um ein
weiteres Grundstick Richtung Stiden erweitert.
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satzung)

7 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Schwagstorf zwischen der L 102 ,Voltlager
Stralle” und der B 214 ,Hauptstralle®. Die Flache fallt leicht in sudwestliche Richtung ab. Die
Grundstucke sind Gberwiegend mit ein- bis zweigeschossigen Gebauden mit geneigten Da-
chern bebaut. Neben Wohngebauden sind auch gewerbliche Nutzungen, wie beispielsweise
ein Einrichtungsgeschaft oder ein kleiner Lebensmittelladen im Plangebiet ansassig.

8 Planungserfordernis / Stadtebauliche Planungsziele

Die Innenentwicklung hat fir die Stadt Firstenau entsprechend den Planungsgrundsétzen des
Baugesetzbuches groR3e Prioritat. Deshalb widmet sich die Stadt Furstenau vermehrt der Fra-
gestellung, inwieweit zusétzliche Bebauungsmoéglichkeiten innerhalb oder unmittelbar am
Rand der im Zusammenhang bebauten Ortsteile bestehen oder geschaffen werden kénnen,
um die Nachfrage nach zusétzlichen Baugrundstiicken abdecken zu kdnnen. Die Stadt Furs-
tenau mochte im konkreten Fall die bestehende Innenbereichssatzung andern, um im Bereich
der erweiterten Abrundungssatzung nicht nur ausschlief3lich fir Wohnnutzungen zuzulassen.

Derzeit bestehen fur den Bereich neben der Zulassigkeit von Wohngebauden auf3erdem fol-
gende Festsetzungen:
- Maximal zwei Wohnungen je Gebaude

°
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- Grundflachenzahl von 0,3

- Traufhdéhe (=Schnittpunkt AuRenflache Dachhaut mit Aul3enkante des aufgehenden
Mauerwerks) von maximal 3,50 m auf % der Trauflange der Wohngebaude

- Zulassigkeit eines zweiten Vollgeschosses, wenn die Traufh6he eingehalten wird

- Oberkante fertiger FuRboden im Erdgeschoss, bezogen auf die Mitte des Gebaudes,
max. 0,5 m Uber Oberkante anbauféahiger offentlicher Verkehrsflache

- Als Wohngebaude sind ausschlieflich freistehende Einzelhauser zuléassig

- Wohngebaude, Nebenanlagen und Garagen miissen einen Mindestabstand zur Stra-
Renbegrenzungslinie der L 102 ,Voltlager Stralke“ von 5,00 m einhalten

Wie vorstehend erwéhnt soll die Zulassigkeit von Vorhaben kiinftig nicht nur auf Wohngebaude
beschrankt werden. Im Geltungsbereich der Innenbereichssatzung sind bereits mehrere ge-
werbliche Nutzung vorhanden. Die Flache ist aul3erdem als gemischte Bauflache im Flachen-
nutzungsplan dargestellt, wodurch bereits der Grundsatz zum Ausdruck gebracht, dass sich
die Bebauung nicht nur Wohngebaude umfassen soll. Es gibt weiterhin konkrete Erweiterungs-
absichten eines ansassigen Gewerbebetriebs, die seitens der Stadt unterstitzt werden. Ent-
sprechend der vorgenannten Planungsziele sollen die textlichen Festsetzungen der bestehen-
den Innenbereichssatzung geandert werden.

9 Inhalte und Auswirkungen der Satzung

Der Geltungsbereich der Innenbereichssatzung bleibt unverandert. Der nordliche Bereich wird
weiterhin als Klarstellungssatzung festgelegt. Der Bereich der erweiterten Abrundungssatzung
wird entsprechend der heutigen Gesetzgebung kiinftig als Einbeziehungssatzung deklariert.
Die Abgrenzung der Flachen bleibt identisch.

Der Uberwiegende Teil der textlichen Festsetzungen der damaligen erweiterten Abrundungs-
satzung (kunftig Einbeziehungssatzung) sind ferner nicht weiter Bestandteil der Satzung. Le-
diglich die Festzungen zur Beschréankung auf maximal zwei Wohneinheiten je Geb&ude, zur
Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss sowie zum Mindestabstand von Gebéau-
den, Nebenanlagen und Garagen von 5,00 m zur Stralenbegrenzungslinie der L 102 ,Voltla-
ger StraRe“ werden in 2. Anderung der Satzung tibernommen. Hierdurch sollen unerwiinschte
Umstrukturierungsprozesse und der Erhalt des Ortsbilds gesichert werden

Die wesentliche Voraussetzung fir die Zulassigkeit eines Vorhabens ist, dass es sich nach Art
und Malf der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die tberbaut wer-
den soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben.
Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Art der baulichen Nutzung sowie die Einstufung der Schutzbedurftigkeit in Bezug auf den
Immissionsschutz sind durch die Darstellung einer gemischten Bauflache in der wirksamen
Flachennutzungsplandarstellung zweifelsfrei vorgegeben. Die vorhandene Bebauung be-
stimmt die Bauweise, die Geschossigkeit, die Gebdudehbthe u.&..
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10 ErschlieBung

10.1 Verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist tber die L 102 ,Voltlager Stra3e“ und die B 214 ,HauptstralRe® verkehrlich
erschlossen. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Bushaltestelle ,Broermann/ B 214", (ber
welche eine gute Busanbindung an die Stadte Furstenau und Osnabriick gegeben ist.

10.2 Technische Erschliel3ung

Durch die hier anstehende 2. Anderung der Innenbereichsatzung sind keine Anderungen der
technischen ErschlieBung vorgesehen.

11 Bericksichtigung der Umweltbelange

11.1 Umweltprifung

Da die Innenbereichssatzung im vereinfachten Verfahren geandert wird, wird geman § 13
Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung sowie einem Umweltbericht abgesehen. Allerdings
sind die umweltplanerischen inkl. naturschutzfachlichen Belange sowie artenschutzrechtlichen
Bestimmungen auch in diesem Verfahren zu beachten. Da das Plangebiet bereits zu einem
Grol3teil bebaut und durch die bestehende Innenbereichssatzung Uberplant ist, ist derzeit nicht
davon auszugehen, dass negative Auswirkungen verbleiben.

11.2 Eingriffsregelung

Fur den Bereich der Klarstellungssatzung ist davon auszugehen, dass hier durch die (Neu)Auf-
stellung der Satzung kein neuer Eingriff im Sinne der Naturschutzgesetzgebung begriindet
wird. Somit ist fur diese Flachen kein naturschutzfachlicher Ausgleich erforderlich, da die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung (der Satzungsaufstellung) zuléassig waren
bzw. bereits erfolgt sind.

Fur den Bereich der Einbeziehungssatzung — vorher als erweiterte Abrundungssatzung be-
zeichnet — wurde im Rahmen der Aufstellung der Satzung die Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz bericksichtigt und ein ,landschaftspflegerischer Planungsbeitrag®
erstellt. Zur Kompensation des Eingriffs wurde festgesetzt, dass dieser auf einer 4.500 m2
grofRen Teilflache im Kompensationsflachenpool ,WSG Ohrte* (Gemarkung Orte, Flur 20, Flur-
stiick 18) erfolgt. Die KompensationsmalRnahme wird weiterhin aufrechterhalten. Das Mal3-
nahmenkonzept sieht die Entwicklung eines extensiven Grinlandes vor.
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12 AbschlieRende Erlauterungen

12.1 Altlasten

Nach Kenntnisstand der Stadt Firstenau befinden sich weder innerhalb des Plangebiets noch
in deren naheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen o.a.

12.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder innerhalb des Plangebiets noch in der ndheren Umgebung sind Baudenkmale vorhan-
den.

Bodendenkmale / Arch&ologie

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und mussen der Denkmalbehdrde der Stadt und des Landkreises Osnabruck (Stadt-
und Kreisarch&ologie, Lotter Stral3e 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) un-
verziiglich 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

12.3 Landwirtschaftliche Immissionen

Von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen gehen im Rahmen der ordnungs-
gemalen Bewirtschaftung moglicherweise Geruchs-, Larm- und Staubimmissionen aus, die
als ortsublich hinzunehmen sind.
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13 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Diese Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager Stralke und B 214, 2. Anderung wurde im
Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2022-10-28
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begriindung zur Innenbereichssatzung ,Zwischen Voltlager StraRe und B 214, 2. An-
derung hat gemald § 3 Abs. 2 BauGB vom ................... bis zum ................... offentlich
ausgelegen.

Furstenau,

Stadtdirektor
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