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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der historischen Altstadt von Firstenau und
umfasst den gesamten Strallkenzug der ,St.-Georg-StralRe“ (einschlieBlich einzelner Bau-
grundstlicke der angrenzenden Straf3en) mit einer Flachengréf3e von insgesamt ca. 1,8 ha.

S
an
g

Ubersichtsplan ohne MaRstab (© openStreetMap-Mitwirkende)

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend innerhalb des Sanierungsgebiets ,Attraktive Innen-
stadt“ sowie vollstéandig innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung
LJAltstadt Furstenau®.

Im Rahmen der Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans fir das foérmlich festgelegten
Sanierungsgebiet ist angeregt worden, eine Konzentration der publikumsorientierten Nutzun-
gen auf die HaupteinkaufsstralRe ,GrolRe Stralde”/ ,,Buten Porten® vorzunehmen und gleichzei-
tig in den Randlagen, z.B. in der ,St.-Georg-Stral3e®, auch im Erdgeschoss das Wohnen zuzu-
lassen.

Hintergrund dieser Uberlegungen ist, dass in der Altstadt von Firstenau zahlreiche Ladenlo-
kale leer stehen und aufgrund der Konkurrenzsituation zu den modernen/grol3flachigen Anbie-
tern am sidlichen Rand der Innenstadt von Furstenau an der B 214 nicht von einer Wiederbe-
lebung aller Ladenlokale auszugehen ist.

Nachdem hieriiber abschlieRend beraten worden ist, sollen nunmehr die an der ,St.-Georg-
StralRe” in den rechtsverbindlichen Bebauungspléanen Nr. 11A, 11B, 11E und 11F festgesetz-
ten Mischgebiete (MI) und Kerngebiete (MK) in ein Urbanes Gebiet (MU) umgewidmet werden.
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Im Sinne der laufenden Stadtsanierung sollen durch die Ermdglichung eines breiteren Nut-
zungsspektrums, insbesondere auch des innerdrtlichen Wohnens im Erdgeschoss, beste-
hende Leerstdnde beseitigt und kinftige vermieden werden. Dies tragt dazu bei, die Attrakti-
vitat und die Anziehungskraft der Altstadt von Firstenau zu verbessern.

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Firstenau hat am ....................... beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Stralle” aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt, da das Vorhaben als
MafRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB zu qualifizieren ist.

Die zulassige Grundflache Uberschreitet den in § 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 die Bebauungsplan&nderung wird auch nicht die Zul&ssigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens begriindet.

Da aulRerdem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sind alle Voraussetzungen des 8§ 13a
BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren erfillt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht bei einer zuldssigen Grundflache von
weniger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschatft.

Die Stadt Firstenau sieht im beschleunigten Verfahren von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie von der Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung ab.

Die Stadt Furstenau macht hier aufgrund der Lage in der historischen Altstadt mit einer Viel-
zahl an Anwohnern keinen Gebrauch von der Mdglichkeit, die Beteiligungsfristen im Verfahren
zu verkilrzen, sondern fiihrt eine ,normale” einmonatige 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB durch.

Die offentliche Auslegung erfolgt in der Zeit vom ....................... bis einschlief3lich
........................ Parallel dazu haben die Behorden und die sonstigen Trager offentlicher Be-
lange Gelegenheit zur Stellungnahme.

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Straflte” ist Tell
der Gemarkung Furstenau, Flur 8 und umfasst die Flurstiicke 101/11, 101/13, 101/16, 101/17,

°
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101/18, 101/20, 101/21, 101/23, 102/2, 102/3, 104/2, 104/3, 104/4, 105, 128/2 130/1 131, 132,
134,135/1, 142, 144/2, 145, 146, 147, 148, 149, 150, 151/1, 155/3, 156/3, 156/5, 156/7, 159/2,
159/4, 160/2, 161/18, 162/1, 163, 164, 165, 166, 196/4, 196/6, 197/1, 197/2, 198, 200, 211/5,
223/133, 227/129, 285/153 und 315/167.

4 Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Stadt Furstenau ist im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Osnabriick
als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung” sowie als Standort mit
der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten” festgelegt.

Die Stadt Firstenau hat in ihrer Funktion als Grundzentrum die erforderlichen zentralen Ein-
richtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Bedarfs bereitzustellen. Furstenau erfullt
daruiber hinaus eine wichtige Versorgungsfunktion fur das landlich strukturierte Umland.

Das Plangebiet des hier anstehenden Bebauungsplans ist im Regionalen Raumordnungspro-
gramm als zentraler Versorgungsbereich dargestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde als gemischte Bau-
flache dargestellt. Da die Festsetzung eines urbanen Gebiets vorgesehen ist, ist der Bebau-
ungsplan gemaf 8§ 8 Abs. 2 BauGB ,aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.”

Die historische Altstadt ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Gesamtanlage (Ensembles)
umgrenzt, die dem Denkmalschutz unterliegt.

4.3 Bebauungsplane (Ursprungsplane)

Fur das Plangebiet liegen die rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11A ,Bahnhof-
strale/Marktplatz”, 11B ,St.-Georg-Strale/Brunnenstralle®, 11E ,Burgstralle/An den Schan-
zen* und 11F ,Bahnhofstraflie/Kirchstralle” vor (Ursprungsplane), die im Zuge der ersten Sa-
nierungsmafinahme ,Altstadt Furstenau® (1974-1995) in den 1980er Jahren als Satzung be-
schlossen worden sind.
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In den Ursprungsplanen ist der westliche Bereich des Plangebiets — zwischen ,Bahnhofstralle*
und ,Kirchstrae® bzw. ,Marktplatz* — jeweils als Kerngebiet (MK) festgesetzt (= Bebauungs-
plane Nr. 11A und 11F). Die Ausnutzungsziffern sind hier nérdlich der ,St.-Georg-Straf3e® mit
0,8 (Grundflachenzahl) und 1,4 (Geschossflachenzahl) festgesetzt; sudlich der ,St.-Georg-
StralRe” sind Ausnutzungsziffern von 1,0 (Grundflachenzahl) und 1,6 (Geschossflachenzahl)
festgesetzt. Es gilt die geschlossene Bauweise; die Geb&aude sind Uberwiegend giebelstéandig
zu errichten. Stral3enseitig sind zwei Vollgeschosse, riickseitig ist ein Vollgeschoss zulassig.
Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist groRflachig zusammenhangend festgesetzt, wobei
straRenseitig Baulinien an der vorderen Grundstlicksgrenze festgesetzt sind. Die vorhandenen
FuBwege zwischen ,St.-Georg-Strafl’e” und ,Am Héner Tor" sind daneben als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Demgegenuber ist fur den dstlichen Bereich des Plangebiets — zwischen ,KirchstralRe“ und
»LAn den Schanzen“ — jeweils ein Mischgebiet (MI) festgesetzt (= Bebauungsplane Nr. 11B
und 11E). Die Ausnutzungsziffern sind tGberwiegend mit 0,8 (Grundflachenzahl) und 1,0 (Ge-
schossflachenzahl) festgesetzt; fir den Bereich am dstlichen Stichweg sind Ausnutzungszif-
fern von 0,4 (Grundflachenzahl) und 0,6 (Geschossflachenzahl) festgesetzt. Es gilt Giberwie-
gend die geschlossene Bauweise; fir den Bereich am 6stlichen Stichweg ist die offene Bau-
weise festgesetzt. Die Gebaude sind giebelstandig zu errichten. Noérdlich der ,St.-Georg-
Strale” sowie im Bereich des dstlichen Stichwegs ist ein Vollgeschoss zuléassig. Entlang der
Stral3e ,An den Schanzen® sind stral3enseitig zwei Vollgeschosse und riickseitig ein Vollge-
schoss zulassig. Die tberbaubare Grundstiicksflache ist grof3flachig zusammenhéngend fest-
gesetzt, wobei straf3enseitig Baulinien an der vorderen Grundstiicksgrenze festgesetzt sind.
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Plangebiet mit rechtsverbi

ndlichen Festsetzungen der Ursprungsplane (ohne MaBstab)

Die Ursprungsplane sind jeweils im Rahmen vorangegangener Anderungsverfahren mit dem
Planungsziel ge&ndert worden, Sexkinos, Betriebe mit Sexdarbietung, Nachtklubs, Bordellbe-
triebe, Barbetriebe, Spielhallen und Diskotheken als nicht zulassig festzusetzen.

Zu beriicksichtigen ist allerdings, dass dies bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11A
nur fur die unmittelbar stdlich und westlich an das Plangebiet des hier anstehenden Bebau-
ungsplans angrenzenden Bereiche festgesetzt worden ist (= also nicht fur Flachen im Plange-
biet des Bebauungsplans Nr. 76).

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Strale” werden
die rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 11A, 11B, 11E und 11F (Ursprungspléne) in ei-
nem Teilbereich Uberplant. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-
Georg-StraRe“ werden fur die Uberplanten Flachen alle zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen der Ursprungsplane einschlieRlich der rechtsverbindlichen Anderungen unwirksam.

<
H:\FUERSTENAU\218579\TEXTE\bgr190515.docx IPW



Stadt Furstenau Bebauungsplan Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Straflle” 7117

4.4 Sonstige stadtebauliche Satzungen

Erhaltungssatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung ,Alt-
stadt Firstenau“ (s. nachstehender Ubersichtsplan). Ziel dieser Satzung ist ,der Erhalt der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt“. Innerhalb
des Satzungsgebiets bediirfen die Errichtung, der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen der Genehmigung.

-

Erhaltungssatzung (ohne MaRstab)
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Sanierungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets ,Attraktive
Innenstadt®. Stadtebauliches Planungsziel ist es hierbei, die Attraktivitdt und die Anziehungs-
kraft der Altstadt von Firstenau durch die Beseitigung von Leerstanden und Brachflachen,
Baultckenschliel3ungen etc. zu verbessern.

Untersuchungsgebiet Gesamtgrolle des
&;:3 ca. 14,15 ha Sanierungsgebietes
y& “ ca. 9,06 ha
<
&
f Férdergebiet
% ca. 7,31 ha
(o

ﬁ&

<
¢&

Zusatzlich Bestandteil des
Sanierungsgebiets
ca. 1,75 ha

&
:]k'i

Sanierungsgebiet (ohne Mafstab)

5 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst den gesamten StralRenzug der ,St.-Georg-Strafte” (einschlieBlich ein-
zelner Baugrundstiicke der angrenzenden Straf3en), der sich am nérdlichen Rand der histori-
schen Altstadt von Furstenau befindet. Der historische Stadtgrundriss aus dem 14. Jahrhun-
dert ist auch heute noch sehr gut im Stadtbild ablesbar und erlebbar. Die wesentlichen Merk-
male des Stadtbildes sind nach wie vor vorhanden:

- klare, rechteckige Anlage der Strallen und Platze mit breiter HauptstraBe (,Grolde
StralRe®), schmalen NebenstralRen und Marktplatz mit Kirche als Mittelpunkt

- Schloss (im Westen) und Hohes Tor (im Osten) als wichtige Pole an beiden Enden der
Hauptachse

- geschlossene Bauweise mit Uberwiegend giebelstdndigen, ein- bis zweigeschossigen
Hauptgebauden

- Fachwerkhaus-Gruppen an ,Sankt-Georg-Strafte” und ,Schwedenstralie®

°
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- denkmalgeschitzte Einzelobjekte wie Schloss, Kirche und zahlreiche Blrgerh&auser

Innerhalb der historischen Altstadt befindet sich das gewachsene, traditionelle Geschaftszent-
rum der Stadt FlUrstenau mit Uberwiegend kleinen inhabergefiihrten Geschéaften sowie unter-
schiedlichen Dienstleistungsanbietern und gastronomischen Betrieben.

Hauptgeschéaftsstralte von Flrstenau ist die ,GroRe Stralte” mit einem eindeutigen Schwer-
punkt an Einzelhandelsnutzungen und Gastronomie in den Erdgeschossen. Auch die nérdlich
davon parallel verlaufende ,St. Georg Stralte” weist im westlichen Abschnitt zwischen ,Bahn-
hofstralRe” und Marktplatz einen Nutzungsschwerpunkt aus Einzelhandel (kleine Geschafte)
und Gastronomie auf. Demgegenuber liegt im dstlichen Abschnitt eine Nutzungsmischung aus
Wohnen, Buros, Praxen und Einzelhandel vor. Zudem befindet sich unmittelbar angrenzend
an den Marktplatz ein Jugendheim.

Aufgrund der Konkurrenz durch die modernen / grof3flachigen Anbietern am sudlichen Innen-
stadtrand mit direkter Anbindung an die B 214 ist in der Altstadt seit geraumer Zeit eine Viel-
zahl von leerstehenden Ladenlokalen zu verzeichnen. Hierbei konzentrieren sich die Leer-
stdnde im Erdgeschoss in der ,St.-Georg-Strae“ auf den westlichen Abschnitt zwischen
,Bahnhofstral’e“ und Marktplatz. Oft sind die Ladenlokale in ihrer Grof3e nicht geeignet, um
die aktuellen Kundenbedurfnisse nach einer adaquaten Warenvielfalt und -préasentation zu be-
friedigen. Zudem geht mit jahrelangem Leerstand haufig eine mangelhafte Bausubstanz ein-
her. Als Zeichen einer Verfallssituation stellen Leerstande zudem eine Beeintrachtigung fur
die umgebenden Nutzungen dar.

6 Planungserfordernis

Hauptziel der laufenden Stadtsanierung in Bezug auf das Nutzungskonzept ist es, den Zent-
ralen Versorgungsbereich von Furstenau zu starken.

Um den veréanderten Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen, soll dabei eine Konzentration
der publikumsorientierten Nutzungen auf die zentral gelegene Haupteinkaufsstralle ,Grole
StralRe”/ ,Buten Porten® erfolgen. Die Umgestaltung und Modernisierung der ,,Grof3en Stral3e®
geniel3t daher im Rahmen der Stadtsanierung oberste Prioritat.

Hintergrund dieser Uberlegungen ist, dass in der Altstadt von Fiirstenau zahlreiche Ladenlo-
kale leer stehen und aufgrund der Konkurrenzsituation zu den modernen/grol3flachigen Anbie-
tern am sidlichen Rand der Innenstadt von Furstenau an der B 214 nicht von einer Wiederbe-
lebung aller Ladenlokale auszugehen ist.
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Nutzungskonzept zur staddtebaulichen Rahmenplanung fir das Sanierungsgebiet

Vor diesem Hintergrund ist bei der Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans dariiber be-
raten worden, ob in den nérdlichen Randlagen der Altstadt — also insbesondere in der ,St.-
Georg-Stralle” — auch im Erdgeschoss das Wohnen zugelassen werden soll. Diese Anregung
ist im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung mehrfach vorgetragen worden (Planungs-
workshop).

Nach den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ist dies im 6stlichen Abschnitt der ,St.-Georg-
Stral3e“ bereits heute grundséatzlich moglich, da hier ein Mischgebiet (MI) festgesetzt ist. Aller-
dings ist auch hier im Sinne der BauNVO ein ausgewogenes Mischungsverhéltnis zwischen
Wohnen und Gewerbe sicherzustellen.

Fir den westlichen Abschnitt der ,St.-Georg-Stral3e” ist in den rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanen Nr. 11A und Nr. 11F ein Kerngebiet (MK) festgesetzt, welches das Wohnen im
Erdgeschoss ausschlief3t. Durch die Zulassigkeit des Wohnens im Erdgeschoss kénnen hier
ggf. bestehende Leerstande beseitigt, weitere vermieden und die gewlnschte Konzentration
der publikumsorientierten Nutzungen auf die ,Grof3e Stral’e“ / ,Buten Porten® unterstutzt wer-
den.

<
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Da sich im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung zum stadtebaulichen Rahmenplan in dieser
Frage kein eindeutiges bzw. einheitliches Bild ergeben hat, ist hiertiber bei der Stadt Firstenau
erst nach Fertigstellung abschlieRend entschieden worden. Anstelle der Umwidmung des
westlichen Abschnitts der ,St.-Georg-Straflie® in ein Mischgebiet, ist nunmehr allerdings flir den
gesamten StraRenzug (einschlie3lich einzelner Baugrundstiicke der angrenzenden Stral3en)
die Festsetzung eines urbanen Gebiets vorgesehen.

Das urbane Gebiet istim Rahmen der Bauplanungsrechtsnovelle von 2017 als eigenstandiger
Baugebietstyp mit dem Ziel in die Baunutzungsverordnung neu aufgenommen worden, das in
der ,Leipzig-Charta zur nachhaltigen europaischen Stadt* aus dem Jahr 2007 postulierte Leit-
bild der nutzungsgemischten Stadt der kurzen Wege bauleitplanerisch umsetzen zu kénnen.

Mit der Einfihrung des urbanen Gebiets soll insbesondere die Nachverdichtung von Innen-
stadtlagen erleichtert werden. Der Plangeber erhdlt hierbei gegentber der Festsetzung eines
Mischgebiets eine deutlich groRere Flexibilitat, da fir das urbane Gebiet kein gleichgewichti-
ges Mischungsverhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe vorgesehen ist und héhere Ausnut-
zungsziffern festgesetzt werden kénnen. Immissionskonflikte gegentber Verkehrs- und Ge-
werbeldrm werden hierbei durch eine erhéhte Duldungspflicht des Wohnens gelost.

In verdichteten stadtischen Lagen — die bislang als Mischgebiet festgesetzt sind — kann somit
kunftig leichter dringend bendétigter Wohnraum geschaffen werden, wodurch die Inanspruch-
nahme bislang unbebauter Freiflachen in der freien Landschaft sowie verkehrsbedingte Um-
weltbelastungen vermieden werden kénnen. Gleichzeitig kann aber die stadtebauliche Ziel-
vorstellung einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und
Erholung — etwa durch eine erwiinschte Funktionsunterlagerung — aufrechterhalten werden.

7 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll”.

Die Umwidmung der an der ,St.-Georg-Stralie” festgesetzten Mischgebiete (MI) und Kernge-
biete (MK) in ein Urbanes Gebiet (MU) ist als MaBhahme der Innenentwicklung in diesem
Sinne zu bewerten.

Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist die Umwidmung sinnvoll, da ein breiteren Nut-
zungsspektrums, insbesondere auch das innerértliche Wohnen, erméglicht wird und Leer-

stande beseitigt bzw. vermieden werden.

Offentliche Aufwendungen fiir die ErschlieBung sind nicht erforderlich, da vollstandig auf vor-
handene ErschlieBungsanlagen zuriickgegriffen werden kann.

Dem Grundsatz der Innenentwicklung wird damit vollumfanglich Rechnung getragen.

°
HAFUERSTENAU\218579\TEXTE\bgr190515.docx IPW



Stadt Furstenau Bebauungsplan Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Straflle” 12/17

8 Auswirkungen der BauNVO-Umstellung

Die BauNVO ist am 26.06.1962 erstmalig erlassen worden; heute gilt die Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786). Im Rahmen der Neufassung der
BauNVO im Jahr 2017 sind allerdings gegentber der BauNVO von 1990 — mit Ausnahme der
Einfuhrung des Urbanen Gebiets als neuem Baugebiet - keine wesentlichen Anderung erfolgt.

Die Bebauungsplane Nr. 11B, 11E und 11F sind im August 1990 letztmalig rechtsverbindlich
geéandert worden; insofern gilt hier bereits die BauNVO von 1990.

Demgegentber ist der Bebauungsplan Nr. 11A nur fur die unmittelbar stdlich und westlich an
das Plangebiet des hier anstehenden Bebauungsplans im April 1990 rechtsverbindlich gean-
dert worden; insofern gilt hier derzeit noch die BauNVO von 1977.

Die wesentlichen Anderungen, die sich durch die Umstellung der BauNVO auch innerhalb der
Uberplanten Teilflachen des Bebauungsplangebiets Nr. 11A 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 — aus Grin-
den des Bodenschutzes zusammen mit der Hauptanlage grundsétzlich anzurechnen;
eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch diese Nebenanlagen darf um bis
zu 50% der zulassigen Grundflache, hochstens jedoch bis zu einer ,Kappungsgrenze*®
von GRZ = 0,8 erfolgen. Bisher war faktisch eine 100%ige Uberbauung bzw. Versiege-
lung der Grundstiicke mdglich.

- Im Interesse eines erleichterten DachgeschoRRausbaus ist die vorher zwingende Anrech-
nung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen auf die Gescholiflache entfallen
(8 20 Abs. 3).

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

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

Neben diesen sich ,automatisch® mit der neuen BauNVO ergebenden Rechtsfolgen werden
im Rahmen des Bebauungsplans folgende erganzende Festsetzungen getroffen:

°
HAFUERSTENAU\218579\TEXTE\bgr190515.docx IPW



Stadt Furstenau Bebauungsplan Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Straflle” 13/17

9 Stadtebauliche Planungsziele / Anderungsinhalte

Art der baulichen Nutzung

Im Sinne der laufenden Stadtsanierung ist es stadtebauliches Planungsziel, die Attraktivitat
und die Anziehungskraft der Altstadt von Firstenau durch Beseitigung bestehender und Ver-
meidung kunftiger leerstehender Ladenlokale in den Erdgeschossen der ,St.-Georg-Strale*
zu verbessern.

Durch die Umwidmung der an der ,St.-Georg-Stralie® festgesetzten Mischgebiete (MI) und
Kerngebiete (MK) in ein Urbanes Gebiet (MU) wird in den Erdgeschossen ein breiteren Nut-
zungsspektrums, insbesondere auch das innerértliche Wohnen, ermdglicht.

Aufgrund der Lage des Plangebiets in der historischen Altstadt, des hohen Flachenbedarfs,
potentieller Stérungen der Wohnruhe sowie des mit dieser Nutzung verbundenen Kfz-Verkehrs
werden die ausnahmsweise in urbanen Gebieten zulassigen Tankstellen ausgeschlossen.
Tankstellen sind an diesem Standort in der historischen Altstadt auch nicht erforderlich und
aulR3erdem in anderen Siedlungsbereichen von Firstenau bereits ausreichend vorhanden.

Der Ausschluss von Vergnugungsstatten folgt den Festsetzungen der rechtsverbindlichen An-
derungsplanungen zu den Bebauungsplanen Nr. 11B, 11E und 11F. Hiernach waren bereits
Sexkinos, Betriebe mit Sexdarbietung, Nachtklubs, Bordellbetriebe, Barbetriebe, Spielhallen
und Diskotheken ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Starkung des Wohnens sowie die Gefahr eines Trading-Down-Prozesses
an der ,St.-Georg-Stral’e” werden die in urbanen Gebieten ohnehin nur ausnahmsweise zu-
lassigen Vergniigungsstatten nunmehr im gesamten Plangebiet des hier anstehenden Bebau-
ungsplans grundsatzlich ausgeschlossen (= also auch im Teilbereich der Uberplanung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 11A, wo die 0.g. Nutzungen derzeit allgemein zulas-
sig sind).

Die Stadt Furstenau sieht im Falle der Ansiedlung von Wettbiros, Spielhallen oder Peepshows
die Gefahr, dass diese Nutzungen entgegen der stadtebaulichen Planungsziele aufgrund des
zumeist durchgehenden Betriebs zu potentiellen Stérungen der Wohnruhe sowie durch eine
negative Beeinflussung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds zu weiteren Leerstdnden im
Umfeld fiihren kénnen. Im Ubrigen sind diese Nutzungen auRerdem in anderen Siedungsbe-
reichen von Firstenau ausreichend vorhanden bzw. bauplanungsrechtlich zulassig (= insbe-
sondere am sudlichen Rand der Innenstadt an der B 214).

Aufgrund der Umwandlung der Kerngebiete in urbane Gebiete besteht nunmehr kein Erforder-
nis flr einen Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben. Diese Nutzungen sind
nach der Kommentierung zur BauNVO von Fickert/Fieseler in Mischgebieten generell unzu-
lassig, da sie sich grundsétzlich nicht mit der im Mischgebiet ebenfalls zulassigen Wohnnut-
zung vertragen. Nach Einschéatzung der Stadt Firstenau lasst sich diese Auslegung auf ur-
bane Gebiete Ubertragen, da diese ebenfalls dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben dienen, ,die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren®.
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Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemalR der Obergrenze der Baunutzungsverordnung fir ur-
bane Gebiete grundsatzlich auf 0,8 festgesetzt, um einerseits weiterhin eine optimale bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke zu ermdglichen und andererseits die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewébhrleisten.

Die Geschossflachenzahl entspricht der Grundflachenzahl in Verbindung mit der zulassigen
Zahl der Vollgeschosse.

Die Zahl der Vollgeschosse wird unverandert aus der Ursprungsplanung tibernommen.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird einschlie8lich der Baulinien und Baugrenzen im
Grundsatz aus der Ursprungsplanung ibernommen; lediglich in Einzelféllen wird die straRen-
seitige Baulinie an die zwischenzeitlich erfolgte neue Abgrenzung des Offentlichen Verkehrs-
raums angepasst.

Die geschlossene Bauweise wird einschlie3lich der Ausnahmetatbestande unverandert aus
der Ursprungsplanung tibernommen.

Ubrige Festsetzungen

Die Festsetzungen zur Stellung baulicher Anlagen werden unverandert aus der Ursprungspla-
nung dbernommen.

10 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Die Ursprungspléane Nr. 11B und 11F (= Bereiche nérdlich ,St.-Georg-Strafte®) enthalten be-
reits ortliche Bauvorschriften zur Dachausbildung (= nur geneigte Satteldacher, Kriippelwalm-
dacher mit Dachneigungen zwischen 40° und 50° zuléssig), die unveréndert ibernommen
werden. Insofern ist hier ein Aufgreifen der Bestandsstrukturen gewahrleistet.

Auf die Ubernahme der Regelung zur Erhaltung der charakteristischen Giebelstandigkeit wird
verzichtet, da dies bereits Uber Festsetzung zur Stellung baulicher Anlagen hinreichend be-
stimmt ist.

11 ErschlieBung

Es werden weder an der verkehrlichen noch an der technischen ErschlielRung grundsatzliche
Anderungen vorgenommen.
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12 Bertucksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren durchgefihrt, da das Vorhaben als
Malnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB zu qualifizieren ist.

Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache von nicht mehr als 20.000 m2 festgesetzt.
Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
begriindet. Da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder
eines Européaischen Vogelschutzgebietes oder daftir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, sind alle Voraussetzungen des
§ 13a BauGB fur ein beschleunigtes Verfahren erfullt.

Die Stadt Furstenau sieht im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung ab.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht bei einer zulassigen Grundflache von we-
niger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Durch die Planung werden gegentiber der bauplanungsrechtlichen Ausgangssituation keine
zusatzlichen Eingriffe ermdglicht.

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

Die Rahmenbedingungen fir die Klimaschutzziele verandern sich durch die Uberplanung die-
ser Innenbereichsflachen weder im Plangebiet noch im naheren Umfeld.

13 AbschlieBende Erlauterungen

13.1 Altlasten

Nach dem Geodatenserver des Landkreises Osnabriick (Stand: Januar 2019) befinden sich
innerhalb des Plangebiets weder Altstandorte noch Altablagerungen o.a.

Im n&heren Umkreis von 500 m befinden sich zahlreiche Altstandorte mit unterschiedlichem
Gefahrdungspotential (9 x Altlastverdacht, 1 x Objekt archiviert, 2 x Objekt unbelastet). Der
Stadt Firstenau sind jedoch keine Auswirkungen dieser Altstandorte bekannt, die einer bauli-
chen Nutzung des Plangebietes entgegenstehen.

Sollten dennoch im Rahmen von Erdarbeiten Bodenauffalligkeiten angetroffen werden, zum
Beispiel hinsichtlich Geruchs, Farbe, Konsistenz, Zusammensetzung, so besteht nach § 1 des
Niedersachsisches Bodenschutzgesetzes die Verpflichtung, diese Bodenauffalligkeiten unver-
zuglich der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Osnabriick zu melden.
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13.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Sowohl innerhalb des Plangebiets als auch in der ndheren Umgebung befinden sich mehrere
Baudenkmaler:

Plangebiet:
- St.-Georg-Stral3e 5

- St.-Georg-Stralie 14
- St.-Georg-Stral3e 25
- St.-Georg-Stral3e 27
- St.-Georg-Stral3e 29
- St.-Georg-Stral3e 31
- St.-Georg-Stral3e 33
- St.-Georg-Stral3e 35
- St.-Georg-Stral3e 37
- Anden Schanzen 6

nahere Umgebung:
- Marktplatz 1
- Marktplatz 2
- Marktplatz 3
- Anden Schanzen 8
- BahnhofstralRe 5
- BahnhofstralRe 7

Bauliche Malinahmen an den denkmalgeschutzten Objekten und in deren Nachbarschaft sind
nach § 10 NDSchG genehmigungspflichtig und friihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbe-
horde abzustimmen.

Archdaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Das Plangebiet umfasst Teile des historischen Stadtbereiches, dessen Grundriss aus dem
14. Jahrhundert sich noch heute deutlich abzeichnet. Vor allem in diesen Bereichen ist bei
Erdarbeiten/Bodeneingriffen mit dem Auftreten von archdologischen Funden bzw. Kulturdenk-
malen aus der Geschichte der Stadt zu rechnen.

Fur Vorhaben im Sinne des Baugesetzbuchs gilt deshalb - sofern sie mit Erdarbeiten/Boden-
eingriffen verbunden sind - § 13 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes. Die einzelnen mit Er-
deingriffen verbundenen Sanierungsmal3hahmen missen daher mit der Unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Osnabriick (Fachdienst 6-51) und mit der Stadt- und Kreisar-
chéaologie Osnabriick abgestimmt werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
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oder Denkmale der Erdgeschichte freigelegt werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalbehdrde des
Landkreises Osnabriick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabricker Land, Lotter Stral3e 2,
49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverzilglich 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

14 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Strafl’e” mit ortlichen Bauvorschriften
einschliel3lich Begriindung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Furstenau
ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2019-05-15
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Urbanes Gebiet St.-Georg-Strale*
hat gemal 83 Abs.2 BauGB vom ..o bis einschliellich
............................ offentlich ausgelegen.

Der Stadtdirektor
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