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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung” treten die diesem
Plan entgegenstehenden Festsetzungen des urspruinglichen Bebauungsplanes Nr. 30 ,Gewerbe-
gebiet Utdrift* und dessen Anderungen fur den Bereich der Gberlagerten Flachen aul3er Kraft.

TEIL A: Planungsrechtliche Festsetzungen:
1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der Nutzung wird gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiet Einzelhandel festgesetzt.
Dieses gliedert sich in folgende Unterbereiche:

a) Sondergebiet SO1 (Fachmarkte)

Im nordlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbestim-
mung Fachmarkte gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind: Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Definition nicht-zentrenre-
levante Sortimente siehe: Flrstenauer Sortimentsliste) mit jeweils maximal 800 m2 Verkaufsfla-
che und den mit der Nutzung im funktionalen Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen.

Zentrenrelevante Sortimente (Definition zentrenrelevante Sortimente siehe: Firstenauer Sorti-
mentsliste) sind auf einer Verkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig.
b) Sondergebiet SO2 (Fachmaérkte)

Im sddlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Sondergebiet (SO 2) mit der Zweckbestim-
mung Fachmarkte gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind: Fachmaérkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Definition nicht-zentrenre-
levante Sortimente siehe: Flrstenauer Sortimentsliste) mit jeweils maximal 950 m2 Verkaufsfla-
che und den mit der Nutzung im funktionalen Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen.

Zentrenrelevante Sortimente (Definition zentrenrelevante Sortimente siehe: Firstenauer Sorti-
mentsliste) sind auf einer Verkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch

¢ die Grundflachenzahl (GRZ)
e die Geschossflachenzahl (GFZz)
¢ die Hohe der baulichen Anlagen (Gebaudehothe)

festgesetzt. Das Mal3 ergibt sich aus der Nutzungsschablone.

a) Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Hohenfestsetzung ergebt sich aus der Nutzungsschablone. Die max. zulassige Gebaude-
hohe (GH) wird relativ zur Hohe der StralR3e (Werner-von-Siemens-Stral3e) festgesetzt. Die Hohe
ist als Maximalhohe festgesetzt.

Die Geb&udehohe (GH) ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem oberen Geb&audeab-
schluss (bei Flachdachern: Attika, bei Pult-, Sattel- und sonstigen Dachern: First / oberer Dach-
abschluss) und der Hohe der 6stlich angrenzenden Werner-von-Siemens-Stral3e (Stral3enmitte)
an der das Grundstiick anliegenden Seite in der Grundsticksmitte.
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3.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Die Geb&aude kdnnen eine Lange von 50 m uberschreiten. Die Abstande regeln sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung.

Verkehrsflachen, Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB)

Ein- und Ausfahrten sind in den in der Planzeichnung eingetragenen Bereichen beziehungs-
weise zur K 164 unzulassig.

Pflanzgebote (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Dachbeqgriinung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die undurchsichtigen Dachflachen > 50 m2 mit
einer Neigung < 15 flachendeckend mindestens extensiv zu begriinen. Dies gilt nicht fur Teilfla-
chen, die zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (PV-Anlagen und Anlagen der Solarthermie)
genutzt werden sowie technische Einrichtungen und Belichtungsflachen.

Die Dachbegriinung ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Substrat-
starke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter heimischer Graser und Wildkrauter (FI&-
chenanteil mindestens 80 %) anzulegen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen.

Erhaltungsgebot (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Flachen innerhalb der zeichnerisch abgegrenzten Erhaltungsgebote sind dauerhaft als Ve-
getationsflache zu erhalten.

Der vorhandene Geholzbestand ist zu erhalten. Ausfélle sind gleichwertig und umgehend in
der nachstmaglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen mit Erhaltungsgebot sind unter Beachtung der bestehenden Baumstand-
orte Wegeverbindungen von der Stral3e Neuenkirchener Damm zum Ubrigen Plangebiet mit ei-
ner Breite von maximal 2,5 m zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Sondergebiet dirfen von allen Betrieben und Anlagen Emissionen nur in dem Mal3 erzeugt
werden, als pro gm der Grundstiicksflichen die eingeschriebenen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (FSP) ohne Berlcksichtigung von Fremdgerduschen nicht Gberschritten wer-
den. Diese flachenbezogenen Schallleistungspegel (FSP) liegen am Tag bei 60 dB(A) und bei
Nacht bei 45 dB(A).
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TEIL B: Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO
1. Werbeanlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO)
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht sowie &hnlicher Wirkung (z.B.

Digitalbildanlagen, Bild— und Filmprojektionen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe
oder Lichtintensitat wechselt, usw.) sind unzuléssig.
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HINWEISE/EMPFEHLUNGEN

1.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften und VDI-Richtlinien) kénnen wéhrend der Dienststunden bei der Stadt Firstenau,
Fachbereich Planung und Verwaltung, Schlof3platz 1, 49584 Fiirstenau eingesehen werden.

Bestandsgebaude

Die rechtmafig im Plangebiet errichtete Bebauung, bzw. die rechtmaRig ausgelbte Nutzung
besitzt Bestandschutz und ist hinsichtlich der bisherigen Funktion, Nutzung und baulichen Be-
schaffenheit geschutzt. Hiervon erfasst sind auch Mal3nahmen zur Sicherung und Erhaltung
des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestandes (z.B. Modernisierung) sowie kleinere
Erweiterungen, sofern sie der funktionsgerechten Nutzung dienen.

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) gemacht
werden oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Versteinerun-
gen —, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergangenen
Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemal § 14
Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Landkreis Osnabriick als Untere Denkmalbehérde und der Stadt- und Kreisarchaologie
(Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich angezeigt
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde 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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden wer-
den, ist unverziglich die Untere Abfallbehérde (Landkreis Osnabriick) zu benachrichtigen.

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung und Kampfmitteluntersuchung hat nicht stattgefunden. Es wird emp-
fohlen, im Rahmen der nachgelagerten Planung eine Luftbildauswertung und ggf. Kampfmit-
teluntersuchung durchzuftihren.

Weist bei Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen
hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der KampfmittelrAumdienst durch die Ordnungsbehérde der Polizei zu verstandigen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die im Plangebiet sowie dessen Umgebung vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihrem
Bestand grds. zu erhalten und durfen weder beschadigt, iberbaut, Uberpflanzt und anderweitig
gefahrdet werden. Sollten die Notwendigkeit einer Anpassung bestehen, wie z.B. Anderung,
Beseitigung Neuherstellung, sind die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der
Technik zu beachten. Hinsichtlich der weiteren Planung und Ausfihrung ist eine friihzeitige
Beteiligung und Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstréagern erforderlich. Darliber hinaus
ist es erforderlich, dass sich die Bauausflihrenden vor Baubeginn der Arbeiten Uber die Lage
der Bestandsleitungen bei den Versorgungstragern informieren.
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8.  Artenschutzrechtliche Belange

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch nachfolgende Maflinhahmen
zu vermeiden:

Sollte es zu einer Fallung von im Gebiet vorhandenen Baumen kommen, wird zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verstof3e auf die Vorgaben des 8 39 Abs. 5 BNatSchG verwie-
sen. Die Beseitigung von Baumen auf3erhalb gartnerisch genutzter Grundflachen sowie von
Hecken, lebenden Zaunen, Geblischen und anderen Gehdlzen ist demnach aus Grinden des
allgemeinen im Zeitraum zwischen dem 1. Méarz und dem 30. September grundsatzlich nicht
zulassig.

Gebaudeabriss/-umbau: Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge geplanter Abriss- oder Um-
bauarbeiten die artenschutzrechtlichen Belange zu beachten sind. Im Vorfeld der MaZnahmen
ist durch einen Fachgutachter sicherzustellen, dass keine geschitzten Tierarten wie gebaude-
bewohnende Vogel- und Fledermausarten durch das Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen
werden. Im Falle einer Besiedlung oder eines Auffindens von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erforderliche Maflinahmen wie z.B.
Festlegung von Abbruchzeiten, Umsiedlung, Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

9. Beleuchtung

Zur Vermeidung von Lichtverschmutzung und zum Schutz von Tieren und Pflanzen vor nach-
teiligen Auswirkungen von Beleuchtungen sollten eine bedarfsgerechte Auf3enbeleuchtung un-
ter ausschlieBlicher Verwendung von Leuchtmitteln mit einer Hauptintensitat des Spektralbe-
reiches tber 500 nm und mit warmweif3en Farbtemperaturen unter 3.000 Kelvin (z.B. Natrium-
dampflampen, LED-Leuchten mit Farbton im insektenfreundlichen Spektralbereich) sowie ge-
schlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite vorgesehen werden.

10. Fassadenbegriinung

Um neue Lebensraume zu schaffen und den durch die Malinahme ausgeldsten Lebensraum-
verlust zu verringern sowie klimatische Verschattungseffekte zu nutzen, kénnten grof3flachig
geschlossene Fassadenflachen ohne Offnungen durch Rank- oder Kletterpflanzen begrint
werden.

11. Regenwasserspeicherung

Es wird empfohlen, dass auf den Dachflachen anfallende Regenwasser in Zisternen zu sam-
meln und zur Bewdasserung der Vegetationsflachen und/oder als Brauchwasser zu nutzen.

12. Solarenergie / Dachbegriinung

Im Hinblick auf eine klimafreundliche Energiegewinnung wird die Installation und Nutzung von
Solaranlagen empfohlen. Im Falle der zu 50 % verpflichtend zu begriinenden Flachdacher ist
ein Nebeneinander der Dachflachennutzung oder auch eine Kombination der verpflichtenden
Dachbegriinung mit der Installation von Solaranlagen mdglich. Eine Kombination von Solart-
anlagen und Dachbegriinung empfiehlt sich aufgrund von gegebenen Synergieeffekten, denn
durch eine geringere Erhitzung der Module/Kollektoren aufgrund der Verdunstungskalte eines
begrinten Daches kann eine Leistungssteigerung der Solaranlage erzielt werden.

13. Landwirtschaftliche Gerausch-, Staub- und Geruchsimmissionen

Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Siid-
westen angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kdnnen insbesondere zu Vegetations-
beginn und zum Zeitpunkt der Ernte zwangslaufig Gerausch-, Staub- und Geruchsimmissionen
auftreten. Dieses ist unvermeidbar und als ortsiblich hinzunehmen.
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