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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich rund 600 m 6stlich der Furstenauer Innenstadt zwischen der
,Gorlitzer StraRe“ und der ,Ostlandstrafl’e” und hat eine Gréf3e von rd. 950 mz2,
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Ubersichtsplan ohne MaRstab (© openStreetMap-Mitwirkende)

Die Stadt Firstenau beabsichtigt, die ehemalige und derzeit brachliegende Spielplatzflache
zwischen der ,,Gorlitzer StralRe“ und der ,Ostlandstralie” zu Uberplanen. Es bestehen konkrete
Absichten, das Grundstuck kunftig fur eine Wohnbebauung zu nutzen. Da die Flache im Be-
bauungsplans Nr. 4 ,Apfelwiese Il1* als dffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kin-
derspielplatz” festgesetzt ist, ist der Bebauungsplan zu andern.

Im Sinne der Innenentwicklung beabsichtigt die Stadt Furstenau im Rahmen der 8. Anderung
das Plangebiet dem angrenzenden Allgemeinen Wohngebiet zuzuordnen.

Der Flachennutzungsplan weist fir das Plangebiet Wohnbauflachen aus und entspricht somit
der geplanten Entwicklung.
2 Verfahren / Abwagung

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Stadt Furstenau hatam ................... beschlossen, den
Bebauungsplan Nr. 4 ,Apfelwiese*, 8. Anderung aufzustellen.
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Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt, da
das Vorhaben der wohnbaulichen Nachnutzung der brachliegenden Spielplatzflache dient.
Er ist damit als Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu qualifizieren.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB fir das beschleunigte Verfahren sind
gegeben:

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.

Ferner wird die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens weder vorbereitet noch be-
grindet. AuRBerdem sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten und es beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Europa-
ischen Vogelschutzgebietes.

Fur Bebauungsplane, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wird gemaf § 13
Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung und von einem Umweltbericht abgesehen.

Die Stadt Furstenau sieht gemafi3 § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren von
der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ab.

Aufgrund der innerértlichen Lage des Plangebiets, innerhalb des zentralen Siedlungskor-
pers, machte die Stadt Furstenau hier keinen Gebrauch von der Mdglichkeit, die Beteiligungs-
fristen im Verfahren zu verklrzen, sondern fiihrte eine ,normale” einmonatige 6ffentlichen
Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 20.12.2021 bis einschlief3lich 21.01.2022.
Parallel dazu hatten die Behdrden und die sonstigen Trager offentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit ist eine private Stellungnahme eingegangen, in
welcher Bedenken beziiglich der geplanten Hinterliegerbebauung vorgetragen wurden.

Den Planungsgrundsatzen des Baugesetzbuches entsprechend hat die Innenentwicklung far
die Stadt Furstenau oberste Prioritat. Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am
25.11.2014 die Verwaltung beauftragt zu prifen, welche Spielplatze in der Stadt Firstenau
einschliel3lich Ortsteile aufgrund geringer Benutzerzahlen zuriickgebaut werden kdnnen. Auf
dieser Grundlage hat die Stadt Firstenau die Nachverdichtung bestehender Siedlungsberei-
che wahrend der letzten Jahre im gesamten Stadtgebiet durch Aufstellung von Bebauungs-
planen im Siedlungsbestand geférdert. In den durchgefiihrten Kontrollen der Stadt wurde fest-
gestellt, dass der Spielplatz kaum noch frequentiert wird. Die Stadt Firstenau kommt - wie
auch in anderen Fallen im Stadtgebiet — im Rahmen ihrer Einzelfallbetrachtung zu dem Ergeb-
nis, dass der Spielplatz an dieser Stelle nicht mehr benétigt wird und eine wohnbauliche Nach-
verdichtung auf dem Grundstiick erfolgen soll. Die Grundstiickszufahrt ist Giber die bestehende
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2,50m breite Wegeparzelle (Flurstiick 331), welche auf die Gorlitzer Straf3e fihrt sichergestellt.
Die Parzelle ist gemal den technischen Anforderungen fir eine PKW Zufahrt ausreichend
bemessen. Die Grundstiickszufahrt wurde in der Vergangenheit bereits durch Fahrzeuge der
Stadt Furstenau zur Pflege des Spielplatzes genutzt. Auch hier hat sich die Breite der Zufahrt
nicht als problematisch erwiesen.

Die subjektive Befurchtung der Anwohner, dass es zu Wertverlusten ihrer Immobilien kommen
konnte, kann von der Stadt Furstenau nachvollzogen werden. Objektiv betrachtet sind fir die
Immobilien im Umfeld der geplanten Bebauungsplananderung keine unzulassigen Eingriffe in
das Eigentum durch mégliche Wertminderungen zu erwarten, da bei der Planung alle relevan-
ten gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden.

Die Stadt Firstenau hat die vorgetragenen Punkte im Einzelnen Uberprift und kommt zu dem
Ergebnis, dass in Bezug auf die angesprochenen Belange bzw. das Grundstlick des Einwen-
ders keine unzumutbaren oder unzulassigen Beeintrachtigungen bzw. Auswirkungen durch
die in dem geplanten Wohngebiet méglichen Nutzungen zu erwarten sind. Die Stadt halt die
ErschlieBung des Hinterliegergrundstiicks tber die 30m lange Grundsticksparzelle sowie die
zulassige Bebauung fur zumutbar.

Seitens der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden keine (grundsétzli-
chen) Bedenken zur Planung gedulert.

Da sich aus den vorgetragenen Stellungnahmen keine inhaltlichen Anderungen ergaben, hat

der Rat der Gemeinde Flrstenau in seiner Sitzung am ................ den Satzungsbeschluss
gefasst.
3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 ,Apfelwiese 111, 8. Anderung umfasst in der
Gemarkung Furstenau, Flur 6 die Flurstiick 339 und 331 teilweise.

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Flachennutzungsplan

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau stellt den Bereich des Be-
bauungsplanes als Wohnbauflache dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entspre-
chen weiterhin der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Damit wird dem Entwicklungsge-
bot gemal § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

4.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Apfel-
wiese IlI*. Diese setzt Uberwiegend Allgemeine Wohngebiete (WA) fest. Fur das Plangebiet ist
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sind eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® sowie eine
Wegeparzelle festgesetzt.
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Abb. 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 8 ,,Apfelwiese llI“ (Ursprungsplan
reich der 8. Anderung

, mit Geltungsbe-

5 Bestandssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage der Stadt Firstenau.
Die Innenstadt Furstenaus ist in rd. 600 m zu erreichen. Das Grundstiick umfasst derzeit eine
brachliegende Spielplatzflache, auf der keine Spielgeréate vorhanden sind.

Erschlossen wird das Grundstick tber die bestehende Wegeparzelle (Flurstick 331), welche
auf die ,Gorlitzer StralRe” fuhrt.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebiets ist vor allem durch Wohnbebauung gepragt.

6 Stadtebauliche Planungsziele / Anderungsinhalte

Da der Spielplatz nicht mehr erforderlich ist, wird entsprechend der beabsichtigten Nachnut-
zung durch eine Wohnbebauung, die Festsetzung offentliche Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz“ aufgehoben und die Flache dem angrenzenden Allgemeinen Wohnge-
biet zugeschlagen.

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets wird aus der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Gbernommen. Die dem Spielplatz als Zuwegung dienende offentliche Verkehrsflache
wird ebenfalls dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet und dient kiinftig der Erschlielung

Y
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des Plangebiets. Folgende Festsetzungen werden ebenfalls aus der 1. Anderungen libernom-
men:

e Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
e Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4
e Zulassigkeit von einem Vollgeschoss

Durch die Lage des Grundstiicks in zweiter Reihe wird aus Griinden der Vollziehbarkeit die
maximale Hohe der Oberkante des fertigen Fubodens (OKFF) auf maximal 52,00 m Uber
Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Grundlage hierfir sind die verfligbaren topographischen
Karten z.B. auf dem GeoWeb-Server des Landkreises Osnabriick, die fir das Plangebiet eine
weitgehend einheitliche Hohe von rd. 51,50 m tber NHN ausweisen.

Durch die Begrenzung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen kann vermieden werden, dass
Gebéaude untypisch hoch aus dem Siedlungsgefiige herausragen und damit das Ortsbild sto-
ren. Auch Nachbarschaftskonflikte werden damit weitgehend minimiert.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind groR3flachig zusammenhangend durch Baugren-
zen festgesetzt, so dass die Bauherren einen grof3en Spielraum bei der Platzierung der bauli-
chen Anlagen auf dem Baugrundstiick erhalten.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind so definiert, um den Bauherrn Spielraum bei der
Platzierung der Baukérper auf dem Baugrundstiick zu gewahren und eine méglichst optimale
bauliche Ausnutzung des Grundstiicks zu ermdglichen. Durch die offene Bauweise wird ein
seitlicher Grenzabstand vorgeschrieben und die Abmessungen der Gebaude sind auf maximal
50 m begrenzt.

7 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.”

Das Plangebiet befindet sich im bebauten Innenbereich und ist bereits vollstéandig erschlossen.
Mit der geplanten Umnutzung des nicht mehr erforderlichen Spielplatzes wird eine Flachenin-
anspruchnahme bislang unbebauter Bereiche (am Ortsrand) vermieden. Das Vorhaben ent-
spricht damit dem Grundsatz der Innentwicklung.

8 Klimaschutz / Klimaanpassung

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Ankniupfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawande/ dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange
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des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

Mit der 8. Anderung wird die Innentwicklung und Nachverdichtung in vorhandenen Siedlungs-
flachen gefordert. Dadurch wird die Ressource Boden effizienter genutzt und die offene Land-
schaft als besonders klimawirksamer Freiraum nicht in Anspruch genommen. Aufgrund der
geringen GrundstticksgrofRe sind negative Einwirkungen auf das Kleinklima durch die zusatz-
liche Versiegelung nicht zu erwarten.

9 Bertucksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB aufgestellt, da
das Vorhaben der wohnbaulichen Nachnutzung der brachliegenden Spielplatzflache dient.
Er ist damit als MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB
zu qualifizieren.

Die zulassige Grundflache lUberschreitet den in § 13a BauGB angegebenen Grenzwert von
20.000 m2 nicht, sodass davon ausgegangen werden kann, dass der Bebauungsplan keine
erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Durch die Bebauungsplanéanderung
wird auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens vorbereitet oder begriindet.
Da aulRerdem keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines
Europaischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB
fur ein beschleunigtes Verfahren erfiillt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung besteht bei einer zulassigen Grundflache von
weniger als 20.000 m2 keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die Stadt Furstenau sieht im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung und von ei-
nem Umweltbericht ab.

Es wird darauf hingewiesen, dass die rechtlichen Anforderungen des besonderen Artenschut-
zes auch bei der Anderung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren einzuhalten
sind.

10 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Baugrundstticks erfolgt Uber die bestehende Wegeparzelle
(Flurstiick 331), welche auf die ,Gorlitzer Strae” fuhrt. Die Entwasserung des Plangebiets
kann Uber die in der Gérlitzer Straf3e vorhandenen Regenwasser- und Schmutzwasserkanéle
sichergestellt werden.
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11 AbschlieRende Erlauterungen
11.1 Bodenkontaminationen/Altablagerungen

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Firstenau sind weder innerhalb des Plangebiets noch in
der ndaheren Umgebung Altstandorte, Altablagerungen o0.4. vorhanden.

11.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

Weder im Plangebiet noch in der naheren Umgebung sind Baudenkmale vorhanden. Denk-
malschutzbelange sind daher nicht berthrt.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflich-
tig und missen der zustandigen Denkmalschutzbehérde des Landkreises Osnabrick unverzig-
lich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

11.3 Geruchsimmissionen

In der ndheren Umgebung des Plangebiets sind nach derzeitigem Erkenntnisstand keine Hof-
stellen tierhaltender landwirtschatftlicher Betriebe vorhanden, so dass von solchen ausge-
hende unzulédssige Geruchsimmissionen nicht zu erwarten sind.

11.4 Verkehrslarm

Von der Bundesstral3e 214 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzun-
gen kénnen gegeniber dem Trager der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.
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12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Apfelwiese 11, 8. Anderung einschlieRlich Begriindung wurde im
Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2022-03-22
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Apfelwiese 111, 8. Anderung hat gemaR § 9
Abs. 8 BauGB dem Satzungsbeschluss vom ................ zugrunde gelegen.

Farstenau, .....................

Stadtdirektor
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