Stadt Filrstenau

Landkreis Osnabriick

Bebauungsplan Nr. 80
»oondergebiet Utdrift Erweiterung®

Vollverfahren gem. 88 2 ff BauGB

Begrindung mit Umweltbericht
gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

- Offentliche Auslegung -

b

Ingenieure + Planer
Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG

Wasserwirtschaft - Infrastruktur
StraBenbau - Verkehr
Landschaftsplanung
Stadtplanung
Ingenieurvermessung
Geoinformationssysteme



Stadt Flrstenau
Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung*

Inhaltsverzeichnis

Seite
l. BEGRUNDUNG 1
1 Rechtsgrundlagen 1
2 Geltungsbereich 1
3. Planungsanlass/-ziele 1
4 Planungsalternativen 2
5 Verfahren 2
6. Rahmenbedingungen 2
6.1 Bauplanungsrechtliche Situation 2
6.2 Einzelhandelsentwicklungskonzept 3
6.3 Raumordnerische Vertraglichkeit / Ubergeordnete Planungen in Bezug auf den
Einzelhandel S)
6.4 Realnutzung 10
6.5 Eigentumsverhaltnisse/Flachenverfiigbarkeit 11
6.6 Schutzgebiete/-festsetzungen 11
6.7 Bergbau 11
6.8 Altlasten 11
6.9 Kampfmittel 12
6.10 Immissionsschutz 12
7. Planungsrechtliche Festsetzungen 12
7.1 Art der baulichen Nutzung 12
7.2 Mal der baulichen Nutzung 14
7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache 14
7.4 Bauweise 14
7.5 Verkehrsflachen, Erschlie3ung 15
7.6 Pflanzbindungen und -gebote 15
7.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes 16
8. Ortliche Bauvorschriften 17
8.1 Werbeanlagen 17
9. Verwirklichung des Bebauungsplanes 17
9.1 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen 17
9.2 Bodenordnung 17
9.3 Verkehrliche Erschliel3ung und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung 17
9.4 Bestandsschutz 19
10. Beriicksichtigung der Umweltbelange 19
11. Flachenbilanz 19
Il. UMWELTBERICHT 20
1. Beschreibung des Planvorhabens 20
1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes 20
1.2 Angaben zum Standort 20
1.3 Art und Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden 20
2. Ziele des Umweltschutzes laut der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane und
ihre Berticksichtigung 21

2.1 Gesetzliche Grundlagen 21



Stadt
Beba

Flrstenau
uungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung*

2.2 Fachpléane 22
2.3 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen 22
3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens und Auswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der
Planung 22
3.1 Schutzgut Mensch 22
3.2 Schutzgut Boden 23
3.3 Schutzgut Wasser 23
3.4 Schutzgut Pflanzen/Biotoptypen 24
35 Schutzgut Tiere / Artenschutz 26
3.6 Schutzgut Biologische Vielfalt 27
3.7 Schutzgut Klima/Luft 28
3.8 Schutzgut Landschaftsbild 28
3.9 Schutzgut Kultur- und Sachgtiter 29
3.10 Schutzgut Flache 29
3.11 Wechselwirkungen 29
3.12 Storfallrisiken gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB 29
3.13 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben 30
3.14 Zu erwartende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der
Planung 30
4, MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich von
Umweltbeeintrachtigungen 30
4.1 Betrachtung anderweitiger Planungsmdglichkeiten 30
4.2 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Umweltauswirkungen
30
5. Zusatzliche Angaben 32
5.1 Hinweise zur Methodik und zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben 32
5.2 Referenzliste der verwendeten Quellen 32
5.3 Mafnahmen zur Uberwachung (Monitoring) 33
6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung 33
. VERFAHRENSVERMERKE 34
1. Aufstellungsbeschluss 34
2. Frihzeitige Beteiligung 34
3. Offenlage 34
4, Satzungsbeschluss 34
5. Ausfertigung 34
6. Bekanntmachung 35
Anlagen:

Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Furstenau, Aktualisierung der
Sortimentsliste, cima, Hannover, September 2022

Auswirkungsanalyse zur Verkaufsflachenerweiterung eines JY SK-Einrichtungsfachmarktes am
Standort Werner-von-Siemens-Stral3e in FlUrstenau, cima, Hannover, 29.06.2023

Raumordnerische Beurteilung eines Einzelhandelsgrol3projektes; hier: Erweiterung eines
Jyskmarktes in der Stadt Flrstenau, Landkreis Osnabrick, Osnabriick, 06.11.2023



Stadt Furstenau
Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung*

l. BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674) m.W.v. 30.04.2022 worden ist.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéandert
worden ist.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geédndert durch
Gesetz vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240) m.W.v. 14.12.2022.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI.
2010, 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 111).

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung“ liegt in der
Stadt Firstenau 6stlich des Neuenkirchener Damms (K 164) und nérdlich der Werner-von-Siemens-
Stral3e.

Er umfasst die folgenden Liegenschaften:
Gemarkung Furstenau
Flur 6: Flurstick: 444/2.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung ersichtlich (vgl. Deck-
blatt).

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine
GrofRe von ca. 0,86 ha.

3.  Planungsanlass/-ziele

Ein im Plangebiet ansassiges Mébelgeschaft méchte sich hinsichtlich seiner zulassigen Gesamtver-
kaufsflache von 800 m2 auf 1.000 m2 erweitern. Auf Grundlage des fiir das Plangebiet rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 30 und seiner 1. Anderung ist eine Erweiterung des Marktes in die Grof3-
flachigkeit nicht moéglich, da hierdurch die Schwelle der Verkaufsflache von 800 m? Uberschritten
wird. Im Plangebiet wurde durch den Bebauungsplan Nr. 30 ein eingeschréanktes Gewerbegebiet
festgesetzt, zusatzlich mit der Einschrankung zu Sortimenten, welche durch die 1. Anderung erfolgte.
Mit der Erweiterung der Verkaufsflache von 800 m2 auf 950 m? ist eine Anderung der Art der bauli-
chen Nutzung vom bisher eingeschrankten Gewerbegebiet zu einem Sondergebiet erforderlich.

Des Weiteren ist im Plangebiet ein Baumarkt vorhanden, welcher sich ebenfalls hinsichtlich seiner
Verkaufsflache erweitern mochte. Dieser Baumarkt wird jedoch eine Verkaufsflache von 800 m2 nicht
Uberschreiten.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die Mdglichkeit gegeben werden, dass sich der
an dem Standort bereits etablierte Baumarkt sowie der Einrichtungsmarkt entwickeln kénnen und der
Einzelhandelsstandort Aue-Center entsprechend gestarkt wird und seine im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept 2019 vorgesehene Funktion zur Versorgung der Bevolkerung mit nicht-zentrenrelevan-
ten Waren erfillen kann. Diese Optionen der Flachennutzung/-entwicklung sind regelmaRig einer
Flacheninanspruchnahme und Erweiterung am Siedlungsrand vorzuziehen.
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4, Planungsalternativen

Es bestehen keine Alternativflachen, da es sich hier um die Standorterweiterung beziehungs-
weise -entwicklung eines etablierten Marktes innerhalb von Firstenau handelt.

5.  Verfahren
Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren mit frihzeitiger Beteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1 und
8 4 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Folglich wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltpri-

fung nach § 2 Absatz 4 durchgefiihrt, findet die Eingriffsregelung des § 1la Absatz 3 Satz 6 Anwen-
dung und wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.

6. Rahmenbedingungen

6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

6.1.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich ein Gewerbegebiet (GE) gemal § 1 Abs. 2
Nr. 10 BauNVO dar. Die im Bebauungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung sonstiges Son-
dergebiet (SO) ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Folglich ist eine Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich.

6.1.2 Zulassigkeit von Vorhaben

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Gewerbegebiet
Utdrift“, rechtsverbindlich seit 1997, und hier innerhalb der 1. Anderung und Ergénzung, rechtsver-
bindlich seit 2002. Zum Ursprungsbebauungsplan gehért ein Grinordnungsplan,
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Abb.: Ausschnitt Planzeichnung der des Bebauungsplanes Nr. 30 (Quelle: Stadt Furstenau) ohne Maf3stab

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fur das Plangebiet bisher ein eingeschranktes Gewer-
begebiet mit einer GRZ von 0,6, eine GFZ von 1,2, eine Gebaudehdhe von max. 12 m, eine abwei-
chende Bauweise, zwei Vollgeschosse, flachenbezogene Schallleistungspegel, eine
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Pflanzgebotsflache, eine Vorschrift zur Gestaltung von Werbeanlagen, Bereiche ohne Ein- und Aus-
fahrt sowie ein Sichtdreieck fest. In der 1. Anderung und Ergdnzung zum Bebauungsplan Nr. 30 wur-
den die im Plangebiet unzuléassigen Sortimente beziehungsweise dessen Einzelhandelsbetriebe fest-
gesetzt.

Die festgesetzte Nutzung des eingeschrankten Gewerbegebietes stehen der geplanten Markterwei-
terung entgegen und entsprechen nicht der gemeindlichen Zielvorstellung, diese Flachen einzelhan-
delstechnisch zu entwickeln, sodass der Bebauungsplan im Rahmen dieses Verfahrens neu aufge-
stellt und ein Sondergebiet festgesetzt wird. Des Weiteren wird die Geschossflachenzahl rausge-
nommen und die Anzahl der Vollgeschosse von Z = Il auf Z = | und die Gebaudehthe (GH) von 12 m
auf 8,5 m reduziert. Hierdurch wird eine geordnete Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet
sichergestellt und ausgeschlossen, dass gegebenenfalls zusétzliche Markte im zweiten Vollge-
schoss entstehen kénnen, welche ggf. nicht mit der Entwicklung des Einzelhandels in Firstenau
vertraglich sind.

Nordlich grenzt am oben genannten Ursprungsbebauungsplan Nr. 30 und weiter nérdlich der Bebau-
ungsplan Nr. 4 ,Apfelwiese III“ und 6stlich der Bebauungsplan Nr. 53 ,Gewerbegebiet Utdrift Erwei-
terung“ an.

6.2 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Fur die Stadt Furstenau besteht seit dem Jahr 2019 ein gulltiges Einzelhandelsentwicklungskonzept
als Leitlinie fur die dortige Einzelhandelsentwicklung. Gemaf? dem Einzelhandelsentwicklungskon-
zept ist das Plangebiet Bestandteil des dort definierten Sonderstandortes Aue-Center.

Zentrenstruktur

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt Flrstenau

Sonderstandort

solitarer
Nahversorgungsstandort

@ solitdrer Fachmarktstandort

Gebietsabgrenzungen

() Zentraler

Versorgungsbereich
Innenstadt Fiirstenau

) sonderstandort Aue-Center

[ perspektivischer
Fachmarktstandort

T

o
= 100 200 m
Tl 4

2 Iy
="=“<\“ <l cima.

Kartengrundlage: Stadt Fiirstenau
Bearbeitung: cima 2019

Abb. Zentrenstrukturen der Stadt Firstenau (Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Firstenau 2019,
cima, Hannover, Oktober 2019, S. 27)

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Verkaufsflachenerweiterung eines bereits bestehen-
den Einzelhandelsbetriebes in Furstenau mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment (Mdbel) ge-
maf der aktuellen Flrstenauer Sortimentsliste. Der Vorhabenmarkt liegt im Sonderstandort Aue
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Center und soll in diesem Zuge vorrangig mit nicht-zentrenrelevantem Sortiment (Mébel und Heim-
textilien) und nachrangig mit zentrenrelevantem Sortiment (Glas, Porzellan, Keramik, Hausrat) er-
weitert werden. Der JYSK-Markt setzt sich demnach in der Planung zu rd. 92,3 % der Gesamtver-
kaufsflache aus nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zusammen.

Gemal Ansiedlungsmatrix (siehe unten Abb. Ausschnitt aus den Ansiedlungsvoraussetzungen) sind
nicht-zentrenrelevante Hauptsortimente im Sonderstandort in der Grol3flachigkeit mdglich und kon-
zeptionell prioritar vorgesehen.

Im kommunalen Einzelhandelsentwicklungskonzept wurden zudem folgende Ansiedlungsstrategien
fur den Sonderstandort Aue-Center verdeutlicht:

zentraler zentrenrelevante nahversorgungsrelevante nicht-zentrenrelevante
Versorgungsbereich Hauptsortimente Hauptsortimente Hauptsortimente

weitere Standortkategorien

keine Neuansiedlung (ggf.

keine Ansiedlung Uber das aktuelle Erweiterungen im Rahmen der groBflichig méglich, prioritére
MaB hinaus Anpassung an die Ansiedlung
Marktbedingungen*)

Bei allen Vorhaben sind die Vorgaben der Landesraumordnung Niedersachsen zu beachten.
*ggf. Vertraglichkeitsuntersuchung erforderlich sowie Einschrankung der zentrenrelevanten
Randsortimente

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept fiir die Stadt Firstenau, cima 2019 (S. 52)

Abb. Ausschnitt aus den Ansiedlungsvoraussetzungen (Quelle: ¢ Verkaufsflachenerweiterung eines JYSK-Einrich-
tungsfachmarktes am Standort Werner-von-Siemens-Stral3e in Furstenau, cima, Hannover, 29.06.2023, S. 31)

Ziel des Sonderstandortes Aue-Center ist die Fokussierung auf nicht-zentrenrelevante Hauptsorti-
mente. Das Angebot wird derzeit durch verschiedene grof3flachige Verkaufsbetriebe gesichert. Um
den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt in seiner Funktionsfahigkeit nicht zu gefahrden und
dortige Entwicklungsmdglichkeiten nicht zu beengen, sind gemal des Einzelhandelsentwicklungs-
konzeptes Ansiedlungen zentrenrelevanter Sortimente Uber das aktuelle MaR3 hinaus nicht zu befir-
worten.

Fur den Sonderstandort Aue-Center gelten gemafd des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes fol-
gende Ansiedlungsstrategien:

o Keine Ansiedlung zentrenrelevanter Sortimente tber das aktuelle Mal3 des B-Plans hinaus

¢ Keine Neuansiedlung nahversorgungsrelevanter Hauptsortimente (ggf. Erweiterungen im
Rahmen der Anpassung an die Marktbedingungen im MalR3e des aktuellen B-Plans)

e Grolflachige, prioritdre Ansiedlung sowie Erweiterung nicht-zentrenrelevanter Sortimente

e Um Kaufkraftabflisse aus der Innenstadt an die Fachmarktstandorte nicht iibermafiig zu stei-
gern, sollten zentrenrelevante Randsortimente in den jeweiligen Bebauungspléanen in Anleh-
nung an das LROP auf 10 % der Gesamtverkaufsflache und 800 m? maximal beschréankt wer-
den.

e Bei Neuansiedlungen/ Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben am Sonderstandort Aue-
Center sind die Vorgaben zur Agglomerationsregelung des LROP zu beachten.

Allgemein ist anzumerken, dass die bestehenden Betriebe am Standort grundsétzlich Bestands-
schutz geniel3en.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept wurde dartber hinaus die ,Flrstenauer Sortimentsliste* defi-
niert. Die bestehende , Flrstenauer Sortimentsliste“, die die Zentrenrelevanz und damit auch Ansied-
lungsvoraussetzungen von bestimmten Sortimenten definiert, wurde im Zuge der Aufstellung des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes 2019 festgesetzt. Kommunale Einzelhandelskonzepte sind als
stadtebauliche Entwicklungskonzepte auf Aktualitat zu Gberprifen und ggf. auf aktuelle Entwicklun-
gen hin anzupassen. Im Jahre 2022 wurde die Sortimentsliste durch die Teilfortschreibung des Ein-
zelhandelskonzeptes fur die Stadt Firstenau aktualisiert und im Jahre 2023 politisch beschlossen.
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Die nachfolgend aufgefuhrte Sortimentsliste definiert die nahversorgungs-, zentrenrelevanten und
nicht-zentrenrelevanten Sortimente fur die Stadt Firstenau. Sie ist aus den ortlichen Standortstruk-
turen abgeleitet und stellt somit eine maf3gebliche Entscheidungsgrundlage zur o6rtlichen Einzelhan-
delssteuerung dar. Sie erfillt damit die Bedingungen der aktuellen Rechtsprechung der Oberverwal-
tungsgerichte.

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich zentrenrelevant): Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

= Nahrungs- und Genussmittel = Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zube-

*  Reformwaren hér)

= Drogerie- und Parfiimeriewaren (Kérperpflege-, Kosmetikartikel, *  Sport-und FreizeitgroBgerate (inkl. Angler-, Jagd-, Camping- und Reit-

Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel) sportbedarf)

* Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken) * Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

»  Schnittblumen und kleinere Pflanzen = Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromdbel)

= Zeitungen und Zeitschriften = Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitdreinrichtungen
und -zubehér, Bauelemente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen,

Zentrenrelevante Sortimente: Installationsmaterial, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und Kunst-

»  Bekleidung, Wasche stoffwaren)

= Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)'® = Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

= Schuhe = Fahrréder und Fahrradzubehor

= Biicher * Lampen und Leuchten

*  Papier- und Schreibwaren, Biirobedarf = Elektrohaushaltsgerdte (Elektroklein- und ElektrogroBgerate, sog.
Weile Ware”)

*  Spielwaren

= Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat *  Unterhaltungselektronik, Tontréger

»  Foto und Zubehér = Computer und Kommunikationselektronik, einschlieBlich Zubehér

*  Optische und akustische Artikel = Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen

= Uhren, Schmuck " Kfz-Zubehdr

*  Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerte, (Grol-)Pflanzen und Pflanzgefale)

»  Erotikartikel

= Waffen

s Lederwaren, Koffer und Taschen
*  Musikalien, Musikinstrumente

= Medizinisch-orthopadischer Bedarf

% ohne Sport- und FreizeitgroBgerate Hinweis: Kfz-Handel, Motorenkraftstoffe und Baustceffe fallen nicht unter den Einzelhandel
im engeren Sinn und werden daher nicht aufgefihrt.

Abb. aktualisierte Flrstenauer Sortimentsliste (Quelle: Teilfortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Firs-
tenau: Aktualisierung der Sortimentsliste, cima, Hannover, September 2022, S. 14)

Im Bebauungsplan werden zwei Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Baumarkte und Ein-
richtungsmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten, mit voneinander abweichenden Ver-
kaufsflachenzahlen festgesetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollen lediglich auf einer Verkaufsfla-
che von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig sein. Somit stehen die getroffenen Fest-
setzungen dieses Bebauungsplanes im Einklang mit dem oben genannten Einzelhandelsentwick-
lungskonzept von 2019 sowie dessen Teilfortschreibung von 2022 (politisch beschlossen 2023).

6.3 Raumordnerische Vertraglichkeit / Ubergeordnete Planungen in Bezug auf den Einzelhandel

Es wurde zum Vorhaben eine Auswirkungsanalyse zur Verkaufsflachenerweiterung eines JYSK-Ein-
richtungsfachmarktes vom Gutachterbiro cima (Stand von 29.06.2023) erarbeitet.

Im Rahmen der oben genannten Auswirkungsanalyse wurde neben dem Einzelhandelsentwicklungs-
konzept fir die Stadt Firstenau das Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen hin-
sichtlich der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den Vorgaben der Raumordnung nachfolgend vom
Biro cima gepruift.

Gemal LROP soll in allen Gemeinden auf ein zeitgemaflies Angebot des allgemeinen, taglichen
Grundbedarfs hingewirkt werden. Dabei soll ebenso die Erreichbarkeit der Versorgungseinrichtun-
gen fur alle Bevolkerungsgruppen sichergestellt sein. Die Stadt Furstenau ist als Grundzentrum de-
finiert. Somit sind die Einzelhandelsangebote an der grundzentralen Versorgungsfunktion und der
Nachfrage im zugehorigen Verflechtungsbereich auszurichten.

Die im Zusammenhang mit dem konkret zu prifenden Vorhaben in Furstenau zu beriicksichtigenden
Vorgaben sind:
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Kongruenzgebot

,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes den grund-
zentralen Verflechtungsbereich gemafd Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenzraum
nicht wesentlich Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral® (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 1).

,Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das
Samtgemeindegebiet® (Abschnitt 2.2, Ziffer 03, Satz 8).

,Eine wesentliche Uberschreitung nach den Satzen 1 bis 3 ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hun-
dert des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von au3erhalb des maRRgeblichen Kongruenzraumes er-
zielt wirde. Das Kongruenzgebot ist sowohl fiir das neue Einzelhandelsgrof3projekt insgesamt als
auch sortimentsbezogen einzuhalten® (Abschnitt 2.3, Ziffer 03, Satz 5 und 6).”

Der Vorhabenstandort befindet sich in der Stadt Firstenau, welche gemaR RROP die Funktion eines
Grundzentrums wahrnimmt. Damit hat die Stadt Firstenau die raumordnerische Aufgabe der Ver-
sorgung der eigenen Bevdlkerung sowie der Bevolkerung im tbrigen Samtgemeindegebiet. Zum
Samtgemeindegebiet zahlen neben der Stadt Firstenau die nordlich gelegenen Gemeinden Berge
und Bippen.

Demnach ist fur die Erfullung des Kongruenzgebotes im vorliegenden Fall maf3geblich, dass nicht
mehr als 30 % der sortimentsbezogenen Umsétze des Planvorhabens aus Kaufkraft von auRerhalb
der Samtgemeinde Furstenau stammen darf. AuRBerdem darf nicht mehr als 30 % des Gesamtum-
satzes des Planvorhabens mit Kaufkraft von auf3erhalb des genannten Kongruenzraumes erzielt
werden.

Die Prognosen zur Kaufkraftherkunft sind der Abbildung Kaufkraftherkunft der Standortagglomera-
tion* zu entnehmen. Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb mit einer
geplanten Gesamtverkaufsflache von rd. 950 m2. Der prognostizierte Umsatz des geplanten JYSK-
Marktes betragt rd. 1,5 Mio. €. Die Umsatzschatzung tragt dem Worst-Case-Ansatz Rechnung. Da
sich der Vorhabenstandort in Nachbarschaft zu den Einzelhandelsbetrieben SONDERPREIS BAU-
MARKT, EURONICS XXL und ACTION befindet, wird die Standortagglomeration auf die Vorgaben
des Kongruenzgebots geprift. Die Markte teilen sich einen gemeinsamen Parkplatz mit eigener Zu-
fahrt im 6stlichen Bereich und im stidlichen Bereich an der Werner-Von-Siemens-Stral3e. Vor diesem
Hintergrund kann Kundschaft hier vermehrt auch Verbundeink&ufe tatigen. Der Baumarkt NOWE-
BAU im sidlichen Bereich sowie die weiteren Markte im dstlichen Bereich (u. a. EDEKA, ROSS-
MANN etc.) werden jeweils durch eine Zufahrt getrennt und sind somit als eigenstéandige Bereiche
aufzufassen. Der prognostizierte Umsatz der gesamten Standortagglomeration betragt rd. 7,5 Mio. €
(Worst-Case-Ansatz) und wird in der Abbildung Kaufkraftherkunft der Standortagglomeration* rech-
nerisch berlcksichtigt.

Fur das Sortiment Mobel ist eine Potenzialbindung von rd. 18 % fir die Stadt Filrstenau realisierbar.
Als verkaufsflachenstarkster Einrichtungsfachmarkt in der Stadt Furstenau wird der JYSK-Markt ei-
nen nennenswerten Anteil des Nachfragepotenzials binden kénnen (rd. 50 %).

Auch die Potenzialbindung orientiert sich am Worst-Case-Ansatz. Der nachstgelegene JYSK-Markt
befindet sich erst in weiterer Entfernung im Stadtgebiet von Bersenbrtick, die nachstgelegenen Mo-
belméarkte sind dartber hinaus erst in den Stadten Bramsche, Haselliinne und Lingen in einer Fahrzeit
von uber 30 Minuten zu erreichen.

Aus der Gemeinde Bippen stammen bei einer Potenzialbindung von 14 % voraussichtlich rd. 13 %
des Planvorhabenumsatzes im Sortiment Mébel, aus der Gemeinde Berge bei einer Potenzialbin-
dung von rd. 10 % zudem rd. 11 % des Vorhabenumsatzes fur Mdbel. Es befindet sich kein gré3erer
Mobelmarkt in den Gemeinden, der unmittelbar mit dem Planvorhaben in Wettbewerb steht. Sofern
zudem Pendlerbeziehungen bestehen oder ein spezielles Angebot gezielt aufgesucht wird, stellt der
neue JYSK-Markt ein hierfir attraktives Angebot bereit.

Einkaufsfahrten von weiter entfernten Orten Uber das Einzugsgebiet hinaus sind eindeutig nicht in
einem nennenswerten Umfang zu erwarten. Die umliegenden Gemeinden im Osten kdnnen sich zu-
dem zwischen den JYSK-Maérkten in Bersenbriick und Bramsche entscheiden, in den westlich und
nordwestlich angrenzenden Gemeinden besteht zudem die Mdglichkeit einer Einkaufsfahrt nach
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Haselinne und Lingen zu den jeweiligen JYSK-Markten bzw. weiteren Uberregional bedeutsamen

Mobelhausern.

Mit einem Umsatzanteil von insgesamt rd. 26 % von auf3erhalb des Kongruenzraumes im Sortiment
Mdobel wird die 30 %-Schwelle unterschritten. Hier ist u. a. Kundschaft aus den umliegenden Kom-
munen (z. B. Freren, Merzen, Voltlage und Hopsten) zu erwarten. Auch in den sonstigen Kernsorti-
menten der Markte innerhalb der Agglomeration sowie den sonstigen Randsortimenten wird die

30 %-Schwelle jeweils unterschritten.

Dem Kongruenzgebot kann somit entsprochen werden.

Ort der Kaufkraft- Potenzial- Umsatzanteil

Kaufkraftherkunft potenzial | bindung in Mio. €

SG Fiirstenau 4.8 16 0,8
Stadt Furstenau 28 18 0,5
Gemeinde Bippen 09 14 01
Gemeinde Berge 1.1 10 0,1
sonstige Orte & Streuumsatze 0.3
Summe | 1,0
SG Fiirstenau L 0,8
CENTEN N ET G T I Stadt Fiirstenau 0.5
Farben, Tapeten, Gemeinde Bippen 1.1 12 0,1
:LLELLEIEL ATl 114, Il Gemeinde Berge 1.3 9 0,1
LN EPELNE GG B sonstige Orte & Streuumsatze 0.3
Summe | 1,1

SG Fiirstenau
Stadt Flrstenau 02
Glas, Porzellan, Keramik, [SENERTERETBEN] 03 16 0,0
[ ETEEL Gemeinde Berge 03 12 00
sonstige Orte & Streuumsatze 0.1

Summe

SG Fiirstenau
Elektrogerite, Leuchten, FIELAZIEELE 1,7
Unterhaltungselektronik, (SR 1.3 35 0,4
Computer, Biiro- und [N 1.5 30 0.5

LCE G TR TL I sonstige Orte 8 Streuumsétze 0,9
Summe 3,5

SG Fiirstenau 58,9 ' 2 11

Stadt Fiirstenau 34,0 2 038

) . Gemeinde Bippen 11,2 2 02
sonstige Randsortimente EEriere 137 1 02
sonstige Orte & Streuumsatze 0,4

Summe 1,5

SG Fiirstenau 77,5 [ 7 5,6

Stadt Furstenau 44,8 8 37

Gemeinde Bippen 14,7 6 09

Planvorhaben gesamt Gemeinde Berge 180 5 09
sonstige Orte & Streuumsatze 1,9

Summe 7.5

* Einzelhandelsbetriebe JYSK, Sonderpreis Baumarkt, Euronics XXL und Action
Quelle: cima, 2023

Abb. Kaufkraftherkunft der Standortagglomeration* (Quelle: « Verkaufsflachenerweiterung eines JYSK-Einrichtungsfach-
marktes am Standort Werner-von-Siemens-Straf3e in Furstenau, cima, Hannover, 29.06.2023, S. 34)

Konzentrationsgebot

.Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen

Zentralen Ortes zulassig“ (Abschnitt 2.3, Ziffer 04).

Der Vorhabenstandort befindet sich im Entwurf des RROP fur den Landkreis Osnabrick (2023) in-
nerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Grundzentrums Firstenau (siehe unten Abb. Entwurf

RROP 2023).
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|

Abb. Entwurf RROP 2023 (Quelle Landkreis Osnabriick)
Das Planvorhaben steht mit dem Konzentrationsgebot in Einklang.
Integrationsgebot

,Neue Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch aul3erhalb
der stadtebaulich integrierten Lagen an verkehrlich gut erreichbaren Standorten innerhalb des zent-
ralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes zuléssig,

a) wenn die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente nicht mehr als 10 vom Hundert der
Gesamtverkaufsflache und héchstens 800 m? betragt [...]“ (Abschnitt 2.3, Ziffer 06, Satz 1, a) oder

b) wenn sich aus einem verbindlichen regionalen Einzelhandelskonzept die Raumvertraglichkeit ei-
nes gréfReren Randsortiments ergibt und sichergestellt wird, dass der als raumvertraglich zugelas-
sene Umfang der Verkaufsflache fur das zentrenrelevante Randsortiment auf das geprtfte Einzel-
handelsgrof3projekt beschrankt bleibt.“ (Abschnitt 2.3, Ziffer 06, Satz> 1, a und b)

Das Planvorhaben stellt ein Projekt mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment im Sinne der Teilfort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Furstenau von 2023 dar. Die Flache der zentren-
relevanten Randsortimente wird nach dem vorliegenden Planungsstand eindeutig nicht die Zulassig-
keitsschwelle von 800 m2 tiberschreiten. Zudem kann ein Anteil von nicht mehr als 10 % fir zentren-
relevante Sortimente eingehalten werden. Der JYSK-Markt setzt sich in der Planung zu rd. 92,3 %
der Gesamtverkaufsflache aus nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zusammen.

Im Rahmen dieses Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass zentrenrelevante Sortimente (Definition
zentrenrelevante Sortimente siehe: Firstenauer Sortimentsliste) im SO1 und SO2 nur auf einer Ver-
kaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig sind (siehe Kapitel 7.1). Durch
diese Festsetzung wird das Integrationsgebot hinsichtlich der oben genannten raumordnerischen
Vorgabe zu zentrenrelevanten Randsortimenten abgesichert.

Es handelt sich um einen Standort mit Bezug zu Wohnlagen im nérdlichen Umfeld innerhalb des
Kernortes von Furstenau. Der Standort ist zudem im zentralen Siedlungsgebiet des Grundzentrums
eingefasst und verkehrlich gut erreichbar an der Hauptverkehrsachse im Stadtgebiet (B 214) gele-
gen.
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Eine OPNV-Anbindung wird dartiber hinaus tiber die in ca. 250 m Entfernung gelegene Bushalte-
stelle ,Aue-Center“ gewahrleistet.

Das Vorhaben erflillt damit die Vorgaben des Integrationsgebotes.

Abstimmungsgebot

,Neue Einzelhandelsgro3projekte sind abzustimmen® (Abschnitt 2.3, Ziffer 07, Satz 1).

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gemai § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB sowie § 2 Abs. 2 BauGB
werden die Nachbarkommunen entsprechend beteiligt.

Somit kann die Einhaltung der im Rahmen der Bauleitplanung tblichen Beteiligungen das Abstim-
mungsgebot vorausgesetzt werden.

Beeintrdchtigungsverbot

»+Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zentra-
len Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden® (Ab-
schnitt 2.3, Ziffer 08).

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsverbotes wurde eine dkonomische Wirkungsprognose des
Planvorhabens durchgefiuhrt (vgl. Kapitel 4.2 der Auswirkungsanalyse vom Biro cima 2023 in der
Anlage). Im Ergebnis ist keine wesentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen, der Funkti-
onsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierten Versorgungsstandorte oder der verbrauchernahen
Versorgung zu erwarten.

Das Vorhaben steht mit dem Beeintrachtigungsverbot in Einklang.
Die gutachterliche Auswirkungsanalyse vom Blro cima ist als Anlage Bestandteil dieser Begriindung.
Raumordnerische Beurteilung vom Landkreis Osnabrick

Im Rahmen der Erweiterungsabsichten des JYSK-Marktes wurde eine raumordnerische Beurteilung
vom Landkreis Osnabriick mit dem Stand von 18.11.2023 erarbeitet.

Zur Beurteilung der raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens sind die
Bestimmungen des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO 1990) und die in der Ver-
ordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (in der aktuell giltigen Fas-
sung), Abschnitt 2.3 sowie die im Regionalen Raumordnungsprogramm 2004 (RROP 2004) in Ver-
bindung mit der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 (TF EH 2010), Abschnitt D.1.6 - des Landkrei-
ses Osnabriick aufgefiihrten Grundsatze und Ziele heranzuziehen.

Mit der RROP - Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 — hat der Landkreis Osnabrtick auf die aktuel-
len Entwicklungen im Handel reagiert. Durch die dort festgelegten Ziele wurde eine verbindliche Ein-
zelhandelskonzeption geschaffen, die eine regionale Abstimmung erfahren hat und eine aktive Steu-
erung der Einzelhandelsentwicklung in enger Abstimmung mit den Kommunen ermdéglicht. Das
RROP - Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 — ist ein regional abgestimmtes Konzept, das flir Kom-
munen, Investoren und ansassige Einzelhandelsbetriebe mehr Planungs- und Rechtssicherheit so-
wie Verbindlichkeit schafft, aber auch fir 6ffentliche Stellen eine Vereinfachung der Beurteilung von
Einzelhandelsgrof3projekten bedeutet.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Osnabriick - Teilfort-
schreibung Einzelhandel 2010 / Zeichnerische Darstellung soll die geplante Erweiterung des JYSK-
Marktes von derzeit 799 m? um ca. 150 m? auf zukinftig insgesamt 950 m? VKF in einem solitar
gelegenen Einzelhandelsstandort (Standort Nr. 11.6 Aue - Center) erfolgen. Fir diesen Standort ist
eine max. raumordnerisch vertragliche Gesamtverkaufsflache von 5.100 m? festgesetzt. Die RROP-
Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 gibt die derzeitige Gesamtverkaufsflache fir den Standort
ebenfalls mit 5.100 m? an.

Eine Aktenrecherche im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung hat ergeben, dass — entgegen
der Erhebung in der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 - Baugenehmigungen fir eine Verkaufs-
flache von 6.456 mz fur den solitar gelegenen Einzelhandelsstandort Nr. 11.6 erteilt wurden, so dass
eine Differenz gegeniber den im RROP angegebenen Werten besteht. Daher wirde durch eine Er-
weiterung des JYSK-Marktes um die geplanten 150 m2 Verkaufsflache der raumordnerisch
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abgestimmte und vertragliche Gesamtverkaufsflachenwert weiter tUberschritten. Folglich ist entspre-
chend der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 eine weitere Entwicklung und deren raumordneri-
sche Vertraglichkeit in einem gesonderten Verfahren zu prifen, der Ablauf des beschleunigten Ver-
fahrens zur Beurteilung von grof3flachigen Einzelhandelsansiedlungen und -erweiterungen durch die
Regionalplanung (s. Abbildung auf S. 9 der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010) ist nicht anwend-
bar. Daher liegt dem Vorhaben eine gutachterliche Auswirkungsanalyse der cima (siehe Anlage Ver-
kaufsflachenerweiterung eines JYSK-Einrichtungsfachmarktes am Standort Werner-von-Siemens-
Stral3e in Flrstenau, cima, Hannover, 29.06.2023) bei. Anhand dessen kdnnen die Auswirkungen,
ebenso wie die Agglomerationswirkung des Vorhabens abgeschatzt werden.

Als Ergebnis des Verfahrens zur Beurteilung von grol3flachigen Einzelhandelserweiterung durch die
Regionalplanung wurde festgestellt, dass die geplante Erweiterung des JYSK-Marktes in der ange-
dachten GroéRRenordnung unter Zugrundelegung des RROP 2004 — Teilfortschreibung Einzelhandel
2010 sowie des Landes-Raumordnungsprogramms 2017 den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung entspricht.

Die Stellungnahme vom 06.11.2023 hinsichtlich der raumordnerischen Beurteilung vom Landkreis
Osnabrick ist als Anlage dieser Begriindung beigefuigt.

6.4 Realnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist aktuell durch einen Baumarkt und einem Mébelhand-
ler mit einer zu den Nutzungen dazugehdrigen und zusammenhéngenden Stellplatzanlage genutzt.
Nordlich, 6stlich und sidlich grenzen Einzelhandelsnutzungen sowie vereinzelt gastronomische und
Sportnutzungen (Fitnessstudio) an. Westlich grenzt die Stralde Neuenkirchener Damm (K 164) und
eine ehemalige Hofstelle an das Plangebiet an.

P:\234 Firstenau\017 S BP80 Erweiterung SO Utdrift\04 Beteiligung\03 Texte\B-Plan\04-BP80-BEG-a.docx 10


https://www.geobasisdaten.niedersachsen.de/doorman/auth/farbe

Stadt Furstenau
Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung*

6.5 Eigentumsverhéltnisse/Flachenverfigbarkeit

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich im Eigentum einer privaten ErschlieBungstra-
gerin.

6.6 Schutzgebiete/-festsetzungen

6.6.1 Biotope, Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Natura 2000

Es liegen keine geschiitzten Natur- und Landschaftsteile und Natura 2000 Gebiete i. S. d. Kapitels 4
BNatSchG innerhalb des Einwirkbereiches der Planung.

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Schutzgebietsnetzes Natura 2000 befindet sich unmittelbar
am westlichen Siedlungsrand von Firstenau, rund 1 km westlich des Plangebietes. Es handelt sich
um das dreiteilige FFH-Gebiet DE 3411-331 ,Pottebruch und Umgebung®, das stdlich bzw. westlich
des Plangebietes in =2 250 m Entfernung liegt. Es setzt sich zusammen aus dem Waldgebiet Pot-
tebruch westlich von Firstenau, den Abschnitt des Furstenauer Mihlenbaches einschlief3lich des
Zulaufs Furstenauer Graben sowie in rund 3,5 km Entfernung das Bruchwaldgebiet Poggenort. Er-
haltungsziele des Schutzgebietes sind insbesondere die Erhaltung und Wiederherstellung der dorti-
gen FFH-Lebensraumtypen (prioritér Erlen- und Eschen-Auenwaldstrukturen, ferner néhrstoffarme
bis maRig nahrstoffreiche Stillgewasser, feuchte Hochstaudenfluren und verschiedene FFH-wirdi-
gen Laubwaldtypen). FlUr den Schutz maRRgebliche Tierarten sind die Bechsteinfledermaus sowie im
aguatischen Bereich der SteinbeiRer, die Groppe und das Bachneunauge. Da es sich bei der vorlie-
genden Planung lediglich um eine gebietsinterne bauliche Erweiterung bei ansonsten unveranderter
raumlicher Ausdehnung und unverandertem Betrieb handelt, ist nicht von einer Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele des Natura 2000-Gebietes durch Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanéan-
derung auszugehen.

6.6.2 Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete

Es liegen keine Hochwasserrisiko- und Uberschwemmungsgebiete i. S. d. §§ 73 bzw. 56 WHG in-
nerhalb des Einwirkbereiches der Planung.

6.6.3 Trinkwasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete

Es liegen keine Trinkwasserschutz- und Heilguellenschutzgebiete i. S. d. 88 51 bzw. 53 WHG inner-
halb des Einwirkbereiches der Planung.

6.6.4 Bau- und Bodendenkméler, Denkmalzonen und Grabungsschutzgebiete

Es liegen keine Bau- und Bodendenkmale sowie Denkmalzonen und Grabungsschutzgebiete inner-
halb des Einwirkbereiches der Planung.

Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verfar-
bungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit), kdnnten aber bei Ausschachtungsarbeiten entdeckt
werden. Daher findet sich ein entsprechender Hinweis auf der Planzeichnung, wodurch einem Ver-
lust entgegengewirkt wird.

6.7 Bergbau

Im Geltungsbereich beziehungsweise unter dem Geltungsbereich ist kein Bergabbau bekannt.

6.8 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Da es jedoch keine Garantie dafir gibt, dass das
Gelande frei ist von Altlasten ist, wird im Bebauungsplan vorsorglich darauf hingewiesen, dass bei

entsprechenden Auffalligkeiten des Bodens unverziglich die Untere Abfallbehérde (Landkreis Osn-
abriick) zu benachrichtigen ist.
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6.9 Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung und Kampfmitteluntersuchung hat nicht stattgefunden. Es wird empfohlen,
im Rahmen der nachgelagerten Planung eine Luftbildauswertung und ggf. Kampfmitteluntersuchung
durchzufihren.

Weist bei Durchfuhrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf au3ergewohnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst durch die Ordnungsbehdrde der Polizei zu verstandigen.

6.10 Immissionsschutz

6.10.1 Schallimmissionen

siehe Kapitel 7.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes

6.10.2 Geruchsimmissionen

Auf der gegenuberliegenden Seite des Neuenkirchener Damms befinden sich landwirtschatftlich ge-
nutzte Flachen. Bei der Bewirtschaftung dieser Flachen kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissi-
onen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einwirken, die jedoch bei ordnungsgemaliier
Bewirtschaftung ortstblich sind und keine nennenswerte Belastung darstellen.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Zulassigkeit baulicher Anlagen wird durch mehrere Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1-3 BauGB
gesteuert, um ein attraktives stadtebauliches Siedlungsbild und einen geordneten Siedlungskorper
sowie eine mdglichst geringe negative Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft zu errei-
chen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

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

Sondergebiet SO1 (Baumaérkte)

Im nérdlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbestimmung
Baumarkte gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind: Baumarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Definition nicht-zentrenrelevante
Sortimente siehe: Firstenauer Sortimentsliste) mit jeweils maximal 800 m2 Verkaufsflache und den
mit der Nutzung im funktionalen Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen.

Zentrenrelevante Sortimente (Definition zentrenrelevante Sortimente siehe: Flrstenauer Sortiments-
liste) sind auf einer Verkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig.

Sondergebiet SO2 (Einrichtungsmarkte)

Im stdlichen Teilbereich des Plangebietes wird ein Sondergebiet (SO 2) mit der Zweckbestimmung
Einrichtungsmaérkte gem. § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind: Einrichtungsmarkte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Definition nicht-zentren-
relevante Sortimente siehe: Furstenauer Sortimentsliste) mit jeweils maximal 950 m? Verkaufsflache
und den mit der Nutzung im funktionalen Zusammenhang stehenden baulichen Anlagen.

Zentrenrelevante Sortimente (Definition zentrenrelevante Sortimente siehe: Flrstenauer Sortiments-
liste) sind auf einer Verkaufsflache von maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig.
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Die Gliederung nach nahversorgungs- und zentrenrelevanten sowie nach nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten ergibt sich gemal Firstenauer Sortimentsliste aus dem Jahr 2022 aus folgender Ta-
belle:

Firstenauer Sortimentsliste

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sorti- Nicht-zentrenrelevanten Sortimente
mente

Nahversorgungsrelevante Sortimente (zugleich | Nicht-zentrenrelevante Sortimente:

zentrenrelevant): . o
) e Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren,

e Nahrungs- und Genussmittel Gardinen und Zubehor)

e Reformwaren e Sport- und FreizeitgroRgerate (inkl. Angler-,

o Drogerie- und Parfumeriewaren (Korperpflege-, Jagd-, Camping- und Reitsportbedarf)

Kosmetikartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungs- | e Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

mittel .
) e Mobel (inkl. Kiichen, Matratzen, Biromdbel)

e Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apothe-

ken) e Baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-,
Sanitareinrichtungen und -zubehor, Bauele-
e Schnittblumen und kleinere Pflanzen mente, Baustoffe, Beschlage, Eisenwaren, Flie-

sen, Installationsmaterial, Heizungen, Ofen,

* Zeitungen und Zeitschriften Werkzeuge, Metall- und Kunststoffwaren)

e Farben und Lacke, Tapeten, Teppiche und Bo-
Zentrenrelevante Sortimente: denbelage

e Bekleidung, Wéasche e Fahrrader und Fahrradzubehor
e Sportartikel (inkl. Sportbekleidung und -schuhe)© | ¢ Lampen und Leuchten

e Schuhe e Elektrohaushaltsgerate (Elektroklein- und Elekt-

« Biicher rogrol3gerate, sog. ,Weille Ware*)

. . e Unterhaltungselektronik, Tontrager
e Papier- und Schreibwaren, Birobedarf g g

. e Computer und Kommunikationselektronik, ein-
* Spielwaren schlieRlich Zubehér

* Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat o Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilder-

e Foto und Zubehor rahmen

o Optische und akustische Artikel * Kfz-Zubehor

e Uhren, Schmuck e Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a.
Gartenbedarf (z. B. Erde, Torf), Gartenhauser, -

 Lederwaren, Koffer und Taschen gerate, (GroR-)Pflanzen und PflanzgefiRe)

e Musikalien, Musikinstrumente e Erotikartikel

e Medizinisch-orthopadischer Bedarf e \Waffen

10 ohne Sport- und FreizeitgroRgerate

Hinweis: Kfz-Handel, Motorenkraftstoffe und Baustoffe fallen nicht unter den Einzelhandel im engeren Sinn
und werden daher nicht aufgefuhrt.

Durch diese Festsetzung wird ein sogenanntes "Windhundrennen® entsprechend den Vorgaben der
Rechtsprechung vermieden. Gleichzeitig wird im Kontext der dynamischen und sich verandernden
Einzelhandelsbranche in Hinblick auf sich gegebenenfalls verdndernde Einzelhandelsbetreiber im
nicht-zentrenrelevanten Sortimentsbereich eine gewisse Flexibilitat gewahrt und der MalRgabe eines
auf die Zukunft ausgerichteten Bebauungsplanes entsprechend Rechnung getragen.
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7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im SO 1 und SO 2 durch Grundflachenzahl GRZ = 0,8, Zahl
der Vollgeschosse Z = | sowie eine maximale Gesamthohe GH = 8,5 m festgesetzt.

Durch die Festsetzung der GRZ wird dem Grundsatz des § 1 Abs. 5 und des § 1a Abs. 2 BauGB,
gleichzeitig aber eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung erméglicht.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Rahmen dieser Anderung von 0,6 auf 0,8 erhoht. Hierdurch soll
das verhaltnismaRig enge Grundstick an diesem Standort besser ausgenutzt und eine Kompensa-
tion der durch die Markterweiterung wegfallenden Stellplatze ermdglicht werden.

Die Geb&audehodhe (GH) ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem oberen Geb&audeabschluss
(bei Flachdachern: Attika, bei Pult-, Sattel- und sonstigen Dachern: First / oberer Dachabschluss)
und der Ho6he der angrenzenden ErschlielBungsstralle Werner-von-Siemens-Strafl3e (Stral3enmitte)
an der das Grundsttick erschlieBenden Seite in der Grundstucksmitte.

Des Weiteren wird die Geschossflachenzahl raugenommen und die Anzahl der Vollgeschosse von
Z = |l auf Z = 1 und die Gebaudehohe (GH) von 12 m auf 8,5 m reduziert. Hierdurch wird eine geord-
nete Entwicklung des Einzelhandels im Plangebiet sichergestellt und ausgeschlossen, dass gegebe-
nenfalls zusatzliche Markte im zweiten Vollgeschoss entstehen kénnen, welche ggf. nicht mit der
Entwicklung des Einzelhandels in Flrstenau vertraglich sind.

Daruber Hinweis ist die Kombination der Festsetzung von Zahl der Vollgeschosse und Anlagenhdhe
aus dem Bestand abgeleitet und stellen eine stadtebaulich harmonische Weiterentwicklung des Sied-
lungsbereiches sicher.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Der Gberbaubare Bereich dieses Bebauungsplanes wird gréf3tenteils aus dem bisher fir das Plan-
gebiet geltenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbegebiet Utdrift* Gbernommen.
Es wird jedoch fiir diesen Bebauungsplan im Westen und Norden des Plangebietes eine Anderung
der Baugrenzen vorgenommen.

Mit einem Abstand von 5 m zur nordlichen Flurstiicks- beziehungsweise Geltungsbereichsgrenze
wird eine Baugrenze festgesetzt.

Hintergrund ist, dass im vorherigen Bebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbegebiet Utdrift“ ein groRer zu-
sammenhangender Uberbaubarer Bereich fir die heutigen Flurstlicke 439 und 444/2 festgesetzt
wurde. Dieser zusammenhangende (iberbaubare Bereich wurde jedoch durch die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 durch eine entsprechend festgesetzte Baugrenze in einem Abstand von
5 m unterbrochen. Aufgrund dieser Sachlage und aufgrund der gednderten Nutzung vom einge-
schrankten Gewerbegebiet zum Sondergebiet wird durch die Festsetzung der Baugrenze im Norden
reagiert, da davon ausgegangen werden kann, dass voraussichtlich in einem absehbaren Zeitraum
keine bauliche Hauptanlage im Zwischenbereich der Grenze entstehen wird. Somit wird auf die sich
im Plangebiet und dessen Umfeld gednderten Sachlagen durch diesen Bebauungsplan reagiert.

Im Westen des Plangebietes orientiert sich die Baugrenze an die Vorhabenplanung und soll sicher-
stellen, dass im Plangebiet keine zwei Markte je Sondergebiet entstehen kénnen und weiterhin eine
ausreichende Flexibilitat hinsichtlich der zukinftigen baulichen Entwicklung der Flache gegeben ist.

7.4 Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude kdnnen eine Lange von
50 m Uberschreiten. Die Abstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung.

Diese Festsetzung wurde aus dem urspringlichen Bebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbegebiet Utdrift"
tbernommen und soll eine harmonische bauliche Entwicklung im Plangebiet im Kontext mit der Um-
liegenden Gewerbebaugebiet sicherstellen.
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7.5 Verkehrsflachen, Erschlieung

Der Geltungsbereich ist bereits ausreichend durch die Stral3e Werner-von-Siemens-Stral3e erschlos-
sen.

Entlang der StralRe Neuenkirchener Damm (K 164) wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt, mit dem Ziel, ungeordnete Zu- und Abfahrten vom Plangebiet zur Strale Neuenkirchener
Damm (K 164) im Vorfeld zu unterbinden. Die Regelung fir den Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gilt
nicht fir Gehwege.

7.6 Pflanzbindungen und -gebote

Pflanzerhalt/-gebot:

Im Plangebiet sind Griinanlagen im westlichen, sudlichen und dstlichen Randbereich des Geltungs-
bereiches vorhanden. Es handelt sich hierbei im Wesentlichen um Beetanlagen und Rasenflachen
mit Einzelbaumpflanzungen. Als verbindliche Pflanzflache legt der bisher rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan Nr. 30 einen 10 m breiten Pflanzstreifen entlang der westlichen Plangebietsgrenzen fest.
Dieser inzwischen bestehende Pflanzstreifen wird in einer modifizierten, dem Bestand und der kiinf-
tigen Planung entsprechenden Abgrenzung mit einem kombinierten Erhaltungs- und Pflanzgebot be-
legt.

Die Festsetzung bezieht sich auf einen Erhalt der Flachen als Vegetationsflichen und schlief3t ein
Erhaltungsgebot fir enthaltenen heimische Gehdélzbestande (Baumreihen) mit ein.

Das erganzende Pflanzgebot bezieht sich auf eine Anpassung der Bepflanzung im Sinne der Ur-
sprungsplanung. Hier wurde Gber Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 30 i. V. m. der zugehori-
gen Grinordnungsplanung eine weitgehende Bepflanzung der Flachen mit heimischen Baumen und
Strauchern festgelegt (siehe auch Umweltbericht Kapitel 3.4). Der Bebauungsplan lasst neben der
Pflanzung heimischer Gehdlze auch die Verwendung von Bodeneckern zu. Mit Bezug auf die Ur-
sprungsplanung sind die zeichnerisch abgegrenzten Flachen ergdnzend zu den vorhandenen Baum-
reihen Uberwiegend mit heimischen Strauchern aus nachfolgender Pflanzliste zu bepflanzen. Boden-
deckende, nicht heimische Straucher kénnen zu untergeordnetem Anteil (< 25 %) verbleiben. Sollte
es bezlglich des Gehdlzbestandes zu Ausfallen kommen, sind die entfernten Baume zum nachst-
mdglichen Zeitpunkt gleichwertig entsprechend nachfolgender Liste zu ersetzen.

Name dt. | Name bot.
Baumarten, Mindest-Pflanzqualitat: H 3xv, StU 12-14
Stiel-Eiche Quercus robur
Feldahorn Acer campestre
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Strauchgeholze, Mindest-Pflanzqualitat: 3 x v. Str. 60-100
Hasel Corylus avellana
WeilRdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Traubenkirsche Prunus padus
Schlehe Prunus spinosa
Gemeine Hundsrose Rosa canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus

Im Bereich eines Sichtdreiecks an der Werner-von-Siemens-Stral3e ist auf die Pflanzung héherer
Straucher zu verzichten. Analog zur Ursprungsplanung gibt der Bebauungsplan hier eine Ansaat der
Flache vor. Im Sinne der biologischen Vielfalt soll die Ansaat als Wiesenansaat mit einem Krauter-
anteil von 30 % und unter Verwendung von gebietsheimischem Saatgut (Ursprungsregion 1 ,Nord-
westdeutsches Tiefland) erfolgen.
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Innerhalb der Flache fir Erhaltungsgebot sind unter Beachtung der bestehenden Baumstandorte
Wegeverbindungen von der StraRe Neuenkirchener Damm zum brigen Plangebiet mit einer Breite
von maximal 2,5 m zulassig. Mit dieser Festsetzung soll in Hinblick auf zukunftige potenziell erfor-
derliche Anderungen eine gewisse Flexibilitat hinsichtlich des Verlaufes und Ausgestaltung einer po-
tenziellen Wegeverbindung fiir den fu3laufigen Verkehr gegeben werden. Das ist eine optionale Fest-
setzung, wodurch der Eigentiimer der Flache entscheiden kann, ob ein Gehweg entstehen soll, in
seinem Verlauf gedndert oder ob gegebenenfalls in Zukunft der Gehweg herausgenommen wird, fur
den Fall, dass dieser Gehweg nicht mehr erforderlich sein sollte.

Dachbeqgriinunag:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemal Festsetzung die undurchsichtigen Dachfla-
chen > 50 m2 mit einer Neigung < 15 flachendeckend mindestens extensiv zu begriinen. Die Dach-
begrinung ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Substratstarke und unter
vorwiegender Verwendung geeigneter heimischer Gréser und Wildkrauter (Flachenanteil mindestens
80 %) anzulegen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Neben dem gewinschten lokalklimatischen Effekt, Griindacher sorgen fiir eine geringere Erhitzung
der Umgebung durch ihre Verdunstungsleistung und wirken zudem als Filter fir Luftschadstoffe, bie-
tet eine Dachbegriinung auch vielfache weitere Vorteile. Zunachst leisten Griindacher durch Ruck-
haltung und verzdgerte Abgabe und Verdunstung von anfallendem Regenwasser ein Abpuffern von
Starkregenereignissen, durch die empfohlene Versickerung des Dachwassers kann zudem eine ge-
minderte Reduktion der Grundwasserneubildung (zudem eine Entlastung des Kanalsystems) erzielt
werden. Bei der Planung und Umsetzung im Plangebiet ist allerdings zu beachten, dass der anste-
hende Boden eine eingeschrénkte Versickerungsfahigkeit aufweist. Ein Griindach bewirkt durch
seine dammende Wirkung und die Verdunstungskélte eine Verbesserung des Raumklimas der da-
runter liegenden Gebaudeteile sowie Energiespareffekte (Heizung im Winter, Klimatisierung im Som-
mer) und einen damit verbundenen globalklimatischen Nutzen. In 6kologischer Hinsicht ermdglicht
Dachbegriinung (bei Verwendung maoglichst heimischer Graser und Krauter) eine Férderung der hei-
mischen Pflanzen- und Tierwelt (Insekten mit nachfolgender Nahrungskette) und der biologischen
Vielfalt. Nicht zuletzt ermdglicht ein begrintes Dach durch das Abpuffern extremer Warmeeinstrah-
lung eine deutlich verlangerte Lebensdauer des Daches mit den damit verbundenen Vorteilen hin-
sichtlich des Ressourcenschutzes.

Ausgeklammert ist eine Begriinung von flachgeneigten Dachflachen im Bereich technischer Einrich-
tungen und Belichtungsflachen sowie fir Teilflachen, die zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (PV-
Anlagen und Anlagen der Solarthermie) genutzt werden. Hierunter fallt auch die geman § 32a NBauO
bestehende Verpflichtung zur Errichtung von Dachflachen-PV. Uber diese 50 % hinaus obliegt es
dem Vorhabentrager, freiwillig zu entscheiden, ob Dachbegriinung oder eine Kombination von Dach-
begriinung und solarer Energiegewinnung vorgesehen wird. Hierdurch soll eine gewisse Flexibilitat
fur die nachgelagerte Planungs- und Umsetzungsebenen verbleiben. Gleichzeitig wird, zumindest
fur Flachdacher, gewabhrleistet, dass mehr als die gemaf § 32a NBauO (Niedersachsische Bauord-
nung) vorgeschriebenen 50 % Dachflache mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden, sofern eine
Dachbegriinung nicht gewtinscht ist.

7.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes

Aus dem bisher fur das Plangebiet geltenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbe-
gebiet Utdrift“ wird die Festsetzung Ubernommen, dass im bisherigen eingeschrankten Gewerbege-
biet beziehungsweise geplanten Sondergebiet von allen Betrieben und Anlagen Emissionen nur in
dem Mal} erzeugt werden dirfen, als pro gm der Grundsticksflachen die eingeschriebenen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel (FSP) ohne Berticksichtigung von Fremdgerduschen nicht Gber-
schritten werden. Diese flachenbezogenen Schallleistungspegel (FSP) liegen am Tag bei 60 dB(A)
und bei Nacht bei 45 dB(A).

Die aktuell an dem Standort anséssigen Einzelhandelsbetriebe missen aktuell bereits die oben ge-
nannten schalltechnischen Regelungen einhalten, sodass die Ubernahme dieser Festsetzung zu kei-
ner Verschlechterung der bestehenden Verhaltnisse oder Konflikten fiir die Einzelhandelsbetriebe
oder den umliegenden Nutzungen fuhrt.

P:\234 Furstenau\017 S BP80 Erweiterung SO Utdrift\04 Beteiligung\03 Texte\B-Plan\04-BP80-BEG-a.docx 16



Stadt Furstenau
Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung*

8. Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung sind geman §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84
NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Uber diese Festsetzungen sollen
stadtebaulich negative Effekte vermieden werden.

8.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht sowie &hnlicher Wirkung (z. B. Digi-
talbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen, angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe oder
Lichtintensitat wechselt, usw.) unzulassig.

Werbeanlagen sind in der Regel ein wichtiges Element, um auf eine betriebliche Aktivitat aufmerk-
sam zu machen und ggf. Kundenverkehr anzulocken. Sie sollen zur Belebung des wirtschaftlichen
Geschehens beitragen. Problematisch sind jedoch Tendenzen, die zu immer gréReren und aufdring-
licheren Anlagen fuhren. Um negative stadtebauliche Effekte zu vermeiden, werden diese Anlagen
daher in Ihrer Grof3e begrenzt und optisch stérende und deplatzierte Werbeanlagen ausgeschlossen.

9. Verwirklichung des Bebauungsplanes

9.1 Aufhebung rechtsverbindlicher Festsetzungen

Die Festsetzungen und Hinweise des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 30 ,Gewerbegebiet Utdrift*
und dessen Anderungen gelten treten flr den Bereich der Uberlagerten Flachen auf3er Kraft.

9.2 Bodenordnung

Bodenordnende Mal3nahmen sind nicht erforderlich. Das Flurstiick befindet sich im Eigentum eines
einzelnen Eigentimers. Eine Teilung des Flurstlickes ist nicht vorgesehen.

9.3 Verkehrliche ErschlieRung und infrastrukturelle Ver- und Entsorgung

Die Erschlie3ung erfolgt Uber das bestehende Straennetz, die Werner-von-Siemens-Stral3e.

In Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser, die Strom- und fernmeldetechnische Versorgung und
die Niederschlags- und Abwasserbeseitigung kommt es zu keiner wesentlichen Anderung.

Die zentrale Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Osnabrtick.

Im umliegenden Bereich (300 m Umkreis - Luftlinie) befinden sich fir die Entnahme von Loschwasser
mehrere Unterflurhydranten (siehe Abb. unten).

P:\234 Furstenau\017 S BP80 Erweiterung SO Utdrift\04 Beteiligung\03 Texte\B-Plan\04-BP80-BEG-a.docx 17



Stadt Furstenau
Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung®

Abb. Ausschnitt Lage Hydranten (Quelle: Wasserverband Bersenbriick, Stand: 10.10.2023)

Gemald dem Wasserverband Bersenbrick kann nach den durchgefuihrten hydraulischen Berechnun-
gen eine maximale theoretische Wasserentnahme aus dem bestehenden Leitungsnetz fir den
Brandschutz von 24 m3/Std. bei 3,5 bar Versorgungsdruck zum aktuellen Zeitpunkt bereitgestellt
werden. Die angegebene Wassermenge fur den Brandschutz bezieht sich nicht auf die einzelnen
Unterflurhydranten, sondern auf das bestehende Leitungsnetz.

Es ist zu beachten, dass sich die theoretische Wasserentnahmemenge jederzeit verandern kann,
insbesondere in den Sommermonaten, bei Anderungen des Verbrauchsverhalten unserer Abnehmer
und bei einer Anderung der Versorgungszone. Eine tiefere Absenkung des Versorgungsdruckes
durch héhere Wasserentnahme, wére eine Versorgung mit Trinkwasser der héherliegenden Abneh-
mer durch den Verband nicht mehr maglich.

Der Wasserverband Bersenbriick ist nach Absprache im Rahmen seiner technischen Mdglichkeiten
jedoch bereit, Loschwasser aus dem Trinkwassernetz zur Verfligung zu stellen. Dabei ist aber jeder-
zeit zu gewabhrleisten, dass durch die Entnahme von Léschwasser die allgemeine Trinkwasserver-
sorgung nicht beeintrachtigt oder behindert wird.

Fur das Plangebiet ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 (eine Loschwassermenge von 96 m3/Std.
erforderlich.

Da die vom Wasserverband bereitgestellte Léschwassermenge nicht ausreichend ist, wird das Re-
genriickhaltebecken am Neukirchener Damm erganzend fur den Brandschutz als leitungsunabhéan-
gige Loschwasserversorgung genutzt. Hierdurch wird der Brandschutz in Bezug auf die Loschwas-
serversorgung im Plangebiet sichergestellt.

Die im Plangebiet sowie dessen Umgebung vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihrem Be-
stand grds. zu erhalten und diirfen weder beschadigt, iberbaut, mit tiefwurzelnden Gewachsen tber-
pflanzt 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 Ausfiihrung ist eine friihzei-
tige Beteiligung und Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstrégern erforderlich. Dartber hinaus
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ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Baubeginn der Arbeiten Uber die Lage der
Bestandsleitungen bei den Versorgungstragern informieren.

9.4 Bestandsschutz

Aus dem Artikel 14 des Grundgesetzes leitet sich der Bestandsschutz ab. Uber dieses Rechtsinstitut
ist die rechtmalf3ig im Plangebiet errichtete Bebauung, bzw. die rechtm&Rig ausgeiibte Nutzung hin-
sichtlich der bisherigen Funktion, Nutzung und baulichen Beschaffenheit geschitzt. Hiervon erfasst
sind MalRnahmen zur Sicherung und Erhaltung des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestan-
des (z.B. Modernisierung) sowie kleinere Erweiterungen, sofern sie der funktionsgerechten Nutzung
dienen. Der Bestandsschutz umfasst jedoch nicht das ,Auswechseln® ganzer Anlagen bzw. das ,Hin-
zufigen® weiterer Anlagen ohne Beachtung des neuen Planungsrechts. Neubauten und gréfiere Um-
bauten/Erganzungen sind folglich nur unter Beachtung und Anwendung des neuen Planungsrechts
moglich.

Hierdurch ist das Eigentum vor einem Anpassungsverlangen der Behorden grds. geschitzt und si-
chergestellt, dass groRere Malinahmen dem neuen Planungsrecht unterfallen und zeitgemalf? erfol-
gen. Ein erweiterter Bestandsschutz (Fremdkorperfestsetzung gem. § 1 Abs. 10 BauNVO) ist nicht
erforderlich, da das Eigentum durch die neuen Vorschriften eher erweitert als eingeschrénkt wird.

Das Anpassungsverlangen der Planungs- und Bauaufsichtsbehérden bleibt fir Ausnahmefélle (z.B.
88 48-50 VWVIG, 88 175-179 BauGB und § 85 NBauO) bestehen.

10. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Umweltprifung einschlieR3lich Eingriffsregelung: Der Bebauungsplan wird im Vollverfahren ein-
schlieBlich Durchfiihrung einer Umweltprifung durchgefiihrt. Die Erfassung und Bewertung der
Schutzgiter der Umweltpriifung und eine Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen wer-
den im Umweltbericht dokumentiert, der Bestandteil dieser Begriindung ist. Integrativ werden dort
auch die Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafi § 1a Abs. 3 BauGB abgehan-
delt.

Da es sich bei der Planung um eine Erweiterungsmaf3nahme innerhalb des Plangebietes durch bau-
liche Erweiterung handelt, werden keine Flachenneuinanspruchnahmen vorbereitet. Entsprechend
ist mit geringen Umweltauswirkungen bei Umsetzung der Planung zu rechnen.

Artenschutz: Zwingend zu beachten sind zudem die naturschutzrechtlichen Vorgaben zum speziellen
Artenschutz im Zuge bauplanungsrechtlicher Vorhaben.

11. Flachenbilanz

Sondergebiet SO1 0,410 ha
davon Pflanzbindung/-gebot 0,014 ha

Sondergebiet SO2 0,446 ha
davon Pflanzbindung/-gebot 0,068 ha

gesamt 0,856 ha
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. UMWELTBERICHT

Entsprechend der Vorgaben des § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschut-
zes gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraus-
sichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes werden die Schutzguter Mensch, Boden, Flache,
Wasser, Pflanze, Tier, Biologische Vielfalt, Klima/Luft, Landschaftsbild und Kultur- und Sachguter
beschrieben und bewertet und die Auswirkungen des Planvorhabens auf die jeweiligen Schutzgtter
prognostiziert. Integrativ werden die Anforderungen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ge-
manR § la Abs. 3 BauGB abgearbeitet.

1. Beschreibung des Planvorhabens

1.1 Ziele und Inhalt des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanung unterliegt bereits rechtsverbindlichen Pla-
nungsrecht und ist entsprechend der ausgewiesenen Nutzungsarten und -mafe in Nutzung. Auf-
grund von Erweiterungsabsichten der angesiedelten Betriebe wird die Grenze zur Grof3flachigkeit
des Einzelhandels tiberschritten und somit eine Anderung der Nutzungsart erforderlich. Der Bebau-
ungsplan weist nunmehr Sondergebiet Einzelhandel fir den Geltungsbereich aus und erhéht gleich-
zeitig die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 mit Uberschreitung bis 0,8 auf eine GRZ von 0,8, um eine
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Hinblick auf die Gebaudeausstattung optimieren. Das Pflanzge-
bot im Westen mit dem Zweck einer landschaftlichen Einbindung wird, nunmehr als Pflanzbindung,
grundsatzlich beibehalten, jedoch aufgrund der vorgesehenen Gebaudeerweiterungen einschlie3lich
Ausdehnung/Verlegung der Stellplatzflache verkleinert. Des Weiteren wird die Geschossflachenzahl
raugenommen und die Anzahl der Vollgeschosse von Z = Il auf Z = | und die Gebaudehohe (GH)
von 12 m auf 8,5 m reduziert. Hierdurch wird eine geordnete Entwicklung des Einzelhandels im Plan-
gebiet sichergestellt und ausgeschlossen, dass gegebenenfalls zusatzliche Markte im zweiten Voll-
geschoss entstehen kdnnen, welche ggf. nicht hinsichtlich der Entwicklung des Einzelhandels in
Furstenau vertraglich sind.

1.2 Angaben zum Standort

Lage: Der Geltungsbereich befindet sich am slidlichen Siedlungsrand von Furstenau innerhalb des
Gewerbegebietes Utdrift (Sonderstandort Aue-Center). Begrenzt wird das Plangebiet im Westen von
der K 164 Neuenkirchener Damm und im Suden von der Werner-von-Siemens-Stral3e. Das Gewer-
begebiet wird im Norden von der B 214 Osnabriicker Strale begrenzt, an die sich auf der gegen-
Uberliegenden StrafRenseite Wohnsiedlung anschlief3t.

Aktuelle Nutzung: Das Plangebiet ist bereits entsprechend der ausgewiesenen Nutzung ausgebaut.
Es beherbergt derzeit einen kleinflachigen Sonderposten-Baumarkt und ein Mdbelgeschéaft samt
grof¥flachiger Stellplatzanlage. Die Freiflichen machen derzeit einen Flachenanteil von rund 20 %
aus. Sie befinden sich in den westlichen, siidlichen und dstlichen Randbereichen und sind vorwie-
gend mit nicht standortheimischen, meist bodendeckenden Strauchern bzw. Rasen sowie hochstam-
migen Laubbdumen begriint. Angrenzende Nutzungen sind: im Norden Gewerbeflache, daran an-
schlieRend die B 214 Osnabriicker Stral3e und Wohnsiedlung, im Stiden gewerbliche ErschlieBungs-
stralRe und daran anschlieBend weitere Gewerbeflache, im Osten weitere Gewerbeflache, im Westen
der Neuenkirchener Damm und daran anschlieRend landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) ein-
schlie3lich einer Hofstelle. Ein Luftbild des Plangebietes und seiner Umgebung ist in Kapitel 6.4 der
Begriindung abgebildet.

1.3 Art und Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden

Der rund 0,856 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird vollflachig fiir Sondergebiete
mit den Zweckbestimmungen Baumarkte sowie Einrichtungsmarkte und einer Grundflachenzahl
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(GRZ) von 0,8 beansprucht. dann zulassige Versiegelung bei maximal 80 % des Geltungsbereiches,
d. h. 0,684 ha.

Der Ursprungsbebauungsplan sieht eine Grundflachenzahl von 0,6 vor, eine Uberschreitung der
GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO fir Garagen/Stellplatze mit Zufahrten, Nebenanlagen und unterir-
dische bauliche Anlagen wurde nicht explizit ausgeschlossen und ist gemaf3 der zum Inkrafttreten
des Bebauungsplanes giiltigen BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 zulassig. Die maximal zulédssige
und in der Realnutzung vollstandig ausgenutzte Versiegelung betragt damit gegenwartig und zukuinf-
tig 0,684 ha.

Weitere, im Hinblick auf die Umweltbelange wesentliche Anpassungen der Ursprungsplanung betref-
fen die festgesetzten Pflanzvorgaben, die sich im Hinblick auf die Umweltbelange. Zum einen geht
mit einer geplanten Stellplatzerweiterung/-verlegung eine Verkleinerung des urspringlichen, 10 m
breiten Pflanzgebotes entlang des Neuenkirchener Damms und somit eine Reduzierung der im Griin-
ordnungsplan vorgesehenen, standortheimischen Einbindung des Gebietes verloren. Zum anderen
erfolgt mit der vorliegenden Bebauungsplanung die Riicknahme eines bislang bestehenden Pflanz-
gebotes fur Stellplatzbaume.

2.  Ziele des Umweltschutzes laut der einschlagigen Fachgesetze und Fachplane und ihre
Beriicksichtigung

2.1 Gesetzliche Grundlagen

Bauleitplane sollen gemaf § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung gewahrleisten. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 sieht das BauGB die besondere Beriicksichtigung der Be-
lange des Umweltschutzes bei der Aufstellung von Bauleitplanen vor. Mit § 1a enthalt das BauGB
zudem erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. Weitere im Bauleitplanverfahren zu berticksich-
tigende umweltschutzfachliche Ziele werden in den einschléagigen Fachgesetzen ausgefihrt. Im We-
sentlichen sind folgende grundsatzliche Umweltschutzziele bei der Planung und Durchflihrung der
Umweltprifung zu bertcksichtigen:

Die im Bauleitplanverfahren zu bericksichtigenden umweltschutzfachlichen Ziele werden in den ein-
schlagigen Fachgesetzen ausgefihrt. Die Umweltschutzziele der nachfolgend gelisteten gesetzli-
chen Grundlagen sind bei der Planung und Durchfitihrung der Umweltpriifung zu bertcksichtigen:
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Die Berucksichtigung der allgemeinen Schutzziele der o0.g. gesetzlichen Grundlagen fur die jeweili-
gen Schutzguter der Umweltprifung ist Bestandteil der vorliegenden Planung. Sie spiegelt sich in
der Beurteilung moglicher Umweltauswirkungen und der daraus abzuleitenden Maf3nahmen zur Ver-
meidung, Minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgiter wider.

2.2 Fachplane

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm des Landkreises Osnabriick von 2004 (einschlieflich
der Teilfortschreibungen 2010 und 2013) ist das Plangebiet Bestandteil eines ,solitar gelegenen Ein-
zelhandelsstandortes®. Der Flachennutzungsplan weist Gewerbegebiet am Standort aus und wird im
Parallelverfahren an die vorliegende Bebauungsplanung angepasst.

Ein gultiger Landschaftsplan oder sonstige umweltrelevante Fachplane liegen fir das Plangebiet
nicht vor.

2.3 Schutzgebiete und Schutzfestsetzungen

siehe Begriindung, Kapitel 6.6.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorha-
bens und Auswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfihrung der Planung

Entsprechend der Vorgaben der Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und 88 2a und 4c) Nr. 2 BauGB enthalt der
Umweltbericht eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen. Auf Basis
einer Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) erfolgt eine Prognose
des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung. Hierbei sind die mdglichen erheblichen Um-
weltauswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a bis i zu beschrei-
ben. Schutzgiter der Umweltprifung sind: Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschatft, biologische Vielfalt, Mensch/menschliche Gesundheit, Kulturgiter und sonstige Sachgu-
ter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen.

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen soll sich auf die direkten und etwaigen indirekten, se-
kundaren, kumulativen (d.h. mit den Auswirkungen benachbarter Vorhaben zusammenwirkenden),
grenziuberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen, und langfristigen, stdndigen und vortibergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen der geplanten Vorhaben erstrecken. Uberdies sind
die Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB dahingehend zu betrachten, inwieweit das oder
die Vorhaben des B-Plans schwere Unfalle oder Katastrophen mit entsprechenden Auswirkungen
auf die Ubrigen Belange des Umweltschutzes auslésen kénnen.

3.1 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich der Bedeutung eines Planungsraumes fir den Menschen und der Auswirkungen der
Planung auf den Menschen und sein Wohlbefinden sind die Wohn-/Wohnumfeldfunktion (insbeson-
dere die Aspekte gesundes Wohnen/Immissionsschutz) und die (Nah)Erholungsfunktion einschliel3-
lich bestehender Vorbelastungen von Relevanz.

Bestand: Das Bebauungsplangebiet ist bereits entsprechend der vorgesehenen Nutzung entwickelt.
Es weist gemal der dort vorhandenen Gewerbebetriebe keine Funktion fir das Wohnen oder eine
landschaftsgebundene Erholungsnutzung auf. Seine Bedeutung fur den Menschen besteht vielmehr
in der Versorgung mit Gebrauchsgutern.

Eine Wohnumfeldfunktion besteht ggf. im Hinblick auf die unweit westlich gelegene Hofstelle.

Auswirkungen: Da es sich um eine plangebietsinterne Erweiterung der vorhandenen Nutzung han-
delt, kommt es zu keinen auswirkungsrelevanten Anderungen der vorhandenen Nutzung. Das fur
den Menschen relevante Thema Immissionsschutz diirfte sich im Wesentlichen auf den westlich ge-
legenen Immissionsort (Hofstelle) beziehen. Es ist nicht davon auszugehen, dass es durch die bau-
liche Erweiterung der vorhandenen Markte zu einem nennenswerten Mehrverkehr (Kundenverkehr,
Anlieferung) kommen wird, so dass die immissionstechnische Vertraglichkeit weiterhin gegeben ist.
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Zudem behéalt der Bebauungsplan die entsprechenden, bereits jetzt bestehenden Vorgaben zum
Schalleistungspegel bei.

Es ist von keinen zuséatzlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

3.2 Schutzgut Boden

Der Boden erfullt gemaf? Bodenschutzgesetz naturliche Funktionen als Lebensgrundlage fur die bi-
otischen Schutzgiter und den Menschen, als Bestandteil des Naturhaushaltes (Wasser- und Nahr-
stoffkreislaufe) und als Schutzmedium insbesondere fir das Schutzgut Grundwasser (Filter-, Puffer-
und Stoffumwandlungseigenschaften) und ist Grundlage anthropogener Nutzungsfunktionen. Zudem
kann ein Boden natur- und kulturgeschichtliche Archivfunktionen aufweisen.

Bestand: Urspriinglich im Plangebiet anstehender Bodentyp ist laut digitaler Bodenkarte 1 : 50.000
des Landes Niedersachsen (BK50) Uberwiegend ein Pseudogley-Podsol. Im stdlichen Randbereich
stellt die BK50 einen von Podsol unterlagerten Plaggenesch dar, der zu den Suchrdumen schutz-
wurdiger Boden zahlt. Das Plangebiet ist allerdings bereits voll erschlossen und wird in wesentlichen
Flachenanteilen keine nattrlichen Bodenverhéaltnisse mehr aufweisen. Bodenschonendes Vorgehen
im Rahmen der Bauzeit vorausgesetzt, ist das Vorhandensein natirlicher Bodenverhéltnisse im Be-
reich der Freiflachen mdglich. Entsprechend des Niedersachsischen Leitfadens fur die Berlcksichti-
gung der Belange des vorsorgenden Bodenschutzes in der raumlichen Planung (ENGEL 2013) ist
aufgrund der aktuellen Nutzung (Geholze des Siedlungsbereichs, Beetanlagen) von einer mittleren
Naturndhe auszugehen, besondere Standorteigenschaften (im Sinne eines Standortpotentials fur
Lebensgemeinschaften mit besonderen Lebensraumanspriichen) liegen eher nicht vor. Eine wichtige
Teilfunktion ist nicht zuletzt die Teilfunktion des Bodens als Bestandteil des Wasserkreislaufs. Vor
dem Hintergrund zunehmender Hochwassergefahren im Zuge des Klimawandels sowie auch im Hin-
blick auf die Wasserversorgung der Vegetation im Siedlungsraum hat die Wasserspeicherfahigkeit,
d.h. die Funktion von Bdden, Wasser zu speichern und zu versickern eine wachsende Bedeutung.
Beurteilungskriterien sind die Wasserdurchlassigkeit und die nutzbare Feldkapazitat. Das NIBIS des
LBEG Niedersachsen bietet diesbeziiglich eine Auswertekarte zur BK50 an, die Angaben zur Funk-
tion als Ausgleichskoérper im Wasserhaushalt machtt. Demnach weist der Boden im Plangebiet in
seiner natirlichen Auspragung mit Wertstufe 3 (von 5) eine hohe Funktionserfillung im Hinblick auf
diese Teilfunktion auf.

Vorbelastungen: Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdéchtige Flachen bestehen zum gegenwar-
tigen Kenntnisstand nicht.

Auswirkungen: Der Boden im Plangebiet ist bereits stark anthropogen vorgepréagt. Grundsatzlich wird
gegenuber der Ursprungsplanung keine zusatzliche Versiegelung erméglicht, da es bei einer maxi-
mal méglichen Versiegelung von 80 % der Grundstlicke bleibt. Allerdings ist aufgrund der Flachen-
verkleinerung der bisherigen Pflanzgebote davon auszugehen, dass im Bereich der aktuell vorhan-
denen Freiflachen -d. h. auf bisher unversiegelten Flachen, die noch gewisse Bodenfunktionen auf-
weisen- zusatzliche Versiegelungen entstehen und dort die noch vorhandenen Bodenfunktionen voll-
standig verloren gehen. Insbesondere im Hinblick auf die Funktion der Freiflachen fir den Wasser-
riickhalt ist hier von gewissen Beeintrachtigungen auszugehen.

3.3 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird separat nach seinen Teilschutzgitern Oberflachenwasser und Grund-
wasser betrachtet. Ggf. im Wirkraum der Planung vorkommende Oberflachengewdasser sind nach
ihrer Struktur und Lebensraumqualitat zu beurteilen. Zur Einschatzung der Umweltauswirkungen auf

1 https://nibis.lbeg.de/cardomap3/public/ogc.ashx?Nodeld=1760&Service=WMS&Request=GetCapabilities&
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das Schutzgut Grundwasser betrachtet die Umweltprifung die Grundwasserschutzfunktion?, die
Grundwasserneubildungsfunktion® und die Grundwasserdargebotsfunktion*.

Bestand: Das Plangebiet ist bereits zu ca. 80 % versiegelt und entsprechend in seinen Funktionen
fur das Schutzgut Wasser eingeschrankt. Oberflachengewasser existieren im Plangebiet nicht. Im
Hinblick auf das Teilschutzgut Grundwasser haben die verbliebenden Freiflachen auf dem Gelande
die mal3gebliche Restfunktion. Die Grundwasserneubildungsim Planungsraum lag gemaf Hydroge-
ologischer Karte 1 : 50.000 (Grundwasserneubildung Methode mGROWA22) bereits seit Beginn der
Messreihen zur Klimabeobachtung im Jahr 1961 im eher geringen Bereich. Bei einer hohen Versie-
gelung eines Gebietes hat die verbleibende Grundwasserneubildung allerdings eine grundséatzliche
Bedeutung. Das Schutzpotential der Grundwassertberdeckung® ist laut Hydrogeologischer Karte
1:200.000 im Planungsraum als gunstig eingestuft. Hinsichtlich der Nutzungsfunktion besteht keine
besondere Bedeutung, das Plangebiet liegt nicht in oder an einem Trinkwasserschutz- oder -gewin-
nungsgebiet.

Auswirkungen: Auswirkungen bei Umsetzung der Planung ergeben sich im Wesentlichen durch die
Riucknahme von Pflanzflachen. Durch die zuséatzliche Uberbauung der bisherigen Freianlagen geht
in geringem Mal3e die Grundwasserneubildung im Gebiet zuriick. Aufgrund der nur allgemeinen Be-
deutung im Plangebiet und der geringen FlachengrtRe entstehen hier zwar negativen Auswirkungen,
die aber unterhalb der Erheblichkeitsschwelle bleiben.

3.4 Schutzqut Pflanzen/Biotoptypen

Zur Beurteilung moglicher Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere ist die Ein-
ordnung der Lebensraumqualitaten im Planungsraum maf3geblich. Grundlage fir die Bewertung des
Bestandes und die voraussichtliche Eingriffsschwere ist die Erfassung und Bewertung der im Plan-
gebiet vorkommenden Biotoptypen, die auch Riickschliisse auf die faunistische Bedeutung des Plan-
gebietes und seiner Umgebung zulasst.

Bestand: Die nachfolgende Bestandsbeschreibung basiert auf einer Ortsbegehung am 22.06.2023.
Erfassungsgrundlage ist der Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS
2021). Eine Bewertung der vorhandenen Biotoptypen erfolgt nach dem sog. Osnabriicker Modell
(2016).

Die u. a. Abbildung gibt einen Uberblick tiber die Verteilung der vorhandenen Nutzungen/Biotoptypen
und ihrer Wertigkeit. Eine Erklarung der Biotoptypenkirzel nach DRACHENFELS ergibt sich aus
dem nachfolgenden Erlauterungstext.

Das Plangebiet ist bereits als gewerbliche Flache angelegt und zu rund 80 % mit zwei Geb&uden
(OGG) und einer grof¥flachigen, gepflasterten Stellplatzanlage (OGG (OVP)) bebaut. Diese Flachen
weisen gemal des angewandten Bewertungsmodells keine 6kologischen Wertigkeiten auf. Unbe-
baute Freiflachen befinden sich in den westlichen, stdlichen und ostlichen Randbereichen. Hierbei
handelt es sich um Grinanlagen mit einer Gberwiegenden Breite von 5 m. Die maximale Breite be-
tragt im Stdwesten des Plangebietes 12 m. Gegeniiber der Vorgaben der rechtkraftigen Bebauungs-
planung sind die Pflanzflachen im Westen in geringerer Breite und unter vorwiegender Verwendung
standortfremder Strauch-/Bodendeckergehélze (BZN) mit Baumreihe angelegt. Entlang der sudli-
chen Plangebietsgrenze erfolgte parallel zur Werner-von-Siemens-Straf3e die Pflanzung einer Baum-
reihe mit einer Unterpflanzung vorwiegend aus Bodendeckern. Im Osten wurden weitere Freiflachen
mit einzelnen B&aumen zwischen dem Stich der Werner-von-Siemens-Strale und den

2 abhangig von Eigenschaften des Bodens hinsichtlich Filter-, Puffer- und Umwandlungsvermdégen, Wasserdurchlassigkeit und
dem Grundwasserflurabstand.

3 abhangig von Versickerung, Verdunstung und klimatischen Verhaltnissen

4 Funktion als nutzbarer Wasservorrat fiir Naturhaushalt und Mensch, basierend auf Faktoren wie Grundwasserneubildung und
Zusickerung aus oberirdischen Gewéassern

5 Die Grundwasserneubildung wird vom Niederséchsischen Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) nach der Me-
thode mGROWA in Abhé&ngigkeit u.a. von Niederschlagsmenge und -verteilung, Durchlassigkeit des Bodens, Bewuchs und Relief
der Bodenoberflache sowie dem Grundwasserflurabstand ermittelt. Angaben fir den Zeitraum 1981 - 2010

6 Das Schutzpotential der Grundwasseriiberdeckung ist das Vermdgen der anstehenden Gesteine den oberen Grundwasserleiter
in Abhangigkeit von Durchlassigkeit der anstehenden Deckschicht und Flurabsténden zwischen Gelande und Grundwasserober-
flache vor der Befrachtung mit potenziellen Schadstoffen zu schitzen.
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Gebauderiickseiten angelegt. Diese sind im Siidosten als Rasenflache (GRA) ausgepragt, im Ubri-
gen erfolgte eine Bepflanzung mit Bodendeckern (BZN). De Pflanzung von Baumreihen (HBA) in den
Freiflachen erfolgte aus rotblattrigem Ahorn (Ostseite) und Mehlbeere (West- und Sidseite), die ak-
tuell noch geringes Baumholz aufweisen. Teilbereiche im Sidosten des Plangebietes (Sichtdreieck)
und zwischen den Gebauden sind frei von Baumpflanzungen.

Insgesamt befindet sich das Plangebiet in 6kologischer Hinsicht in einem geringwertigen Zustand.
Positiv sind im Wesentlichen die randlichen Baumpflanzungen hervorzuheben.

= N v \ .9 v PN T ey

Nutzung
— [ Granflache
Gewerbegebiet
(Gebaude)
[] Gewerbegebiet
(Parkplatz)
© Baumstandort

i [TJGeltungsbereich B-Plan
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Abb.: tatséchliche Biotoptypenverteilung im Plangebiet

Blick entlang der Werner-von-Siemens-Straf3e Rich- Blick von Westen aus Richtung Neuenkirchener
tung Westen Damm auf das Plangebiet

Auswirkungen: Mit vorliegender Planung kommt es mit gleichbleibender GRZ zu keinem Verlust von
Freiflachenanteil im Plangebiet. Der Anteil der aufgrund heimischer Gehdlzpflanzungen héherwerti-
gen Pflanzgebotsflache an den 20 % Freiflachen wird angepasst und hierbei nur geringfugig (ca.
20 m2) verkleinert. Statt eines breiten Pflanzgebotes im Westen gibt es nun mehr oder weniger
schmalere Pflanz-/Erhaltungsgebote im Westen und Suden.
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Um faktisch die Wertigkeit der Pflanzgebotsflachen im Sinne des Grinordnungsplanes zum Ur-
sprungsbebauungsplan zu erzielen, sind allerdings im Zuge der Umsetzung dieses Bebauungspla-
nes Anpassungen an der vorhandenen Bepflanzung vorzunehmen. Statt des nahezu ausschlief3li-
chen Anteils an nicht-heimischen bodendeckenden Strauchern, sind den bestehenden Baumpflan-
zungen entsprechend der Ursprungsplanung mehr heimische Strauchgruppen beizupflanzen. Ge-
maf Bebauungsplan Nr. 30 heil3t es: ,Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzflachen sind als
Schutzpflanzung zusammenhangend mit einheimischen Baum- und Strauchgruppen und bodende-
ckenden Pflanzungen anzulegen und dauernd zu unterhalten. Detaillierte Angaben sind dem Grin-
ordnungsplan zu enthnehmen.” Im Granordnungsplan heif’t es: ,Die im Plan festgesetzten Flachen
sind als geschlossene Kulisse mit Baumen im Stra3enrandbereich und Strauchern (siehe Artenlisten)
zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. 10 m breite Gehdlzstreifen sind als 5-reihige Pflanzung, 5
m breite Gehdlzstreifen sind als 3-reihige Pflanzung mit einem Reihenabstand von 1,0 m und einem
Abstand der Pflanzen in den Reihen von maximal 1,5 m anzulegen. Im Bereich der Strallen Neuen-
kirchener Damm, Osnabriicker Stral3e und Utdrift sind im Bereich der Geholzstreifen Baumreihen mit
einem Abstand in der Reihe von 8—12 m anzulegen. Innerhalb der Sichtdreiecke ist unter den Hoch-
stammen Landschaftsrasen anzuséen, ebenso wie im Traufbereich der Bdume (ca.“3-4 m Radius).”
Die Begriindung enthalt entsprechende Hinweise auf die erforderliche Ausgestaltung der Pflanzbin-
dungen/-gebote. Bei Einhaltung dieser Mal3gaben entstehen keine nennenswerten Auswirkungen
auf das Schutzgut Pflanze.

3.5 Schutzgut Tiere / Artenschutz

Beinahe jeder Biotoptyp ist geeignet als Habitat fiir Tierarten mit den entsprechenden Lebens-
raumanspruchen. Besondere Bedeutung haben hierbei Habitatstrukturen, die sich als Lebensraum
fur gefahrdete Tierarten oder fur Arten mit differenzierteren Lebensraumansprtichen (sog. planungs-
relevante Arten) eignen. Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Tiere er-
geben sich erhebliche Beeintrachtigungen insbesondere aus dem Verlust solcher Lebensrdume so-
wie aus Storungen, die zur Aufgabe von Fortpflanzungs- und Ruhestétten fihren.

Bestand: Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 ist Bestandteil eines groReren Gewer-
bekomplexes und in seiner Bedeutung als Tierlebensraum sehr eingeschrankt. Faunistische Erfas-
sungen wurden nicht vorgenommen. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der mangelnden Ha-
bitatstrukturen und den betriebsbedingten Storeffekten keine Bedeutung im Hinblick auf Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten besteht. Allenfalls kénnte der vorhandene Baumbestand flr kurzzeitige Auf-
enthalte z. B von stérungsunempfindlichen Vogelarten dienen. Die vorhandenen Geb&ude bieten au-
genscheinlich keine Mdglichkeiten flr gebaudebewohnende Tierarten.

Auswirkungen: Mit Umsetzung der Planung kommt es zu keiner bedeutsamen Anderung der Nut-
zungsstruktur und der betriebsbedingten Wirkungen. Es ist nicht davon auszugehen, dass zusatzli-
che Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere durch die Umwidmung des Gewerbegebietes in Sonder-
gebietsflache und die damit verbundene Erweiterung der vorhandenen Gewerbebetriebe entstehen
werden. Ein perspektivischer Um- oder Anbau der vorhandenen Gebaude kann allerdings das Risiko
einer Beeintrachtigung von maglicherweise im/am Gebaude wohnenden Tieren in sich bergen. Zwar
bieten die Gebaude derzeit keine augenscheinlich Lebensraumqualitaten fur Tiere, vorbeugend sollte
aber einer potentiellen Tétung oder Verletzung von Tieren durch eine Fachbegutachtung der Ge-
baude im Vorfeld der Bauarbeiten vorgebeugt werden. Der Bebauungsplan enthélt einen diesbezlig-
lichen Hinweis.

Artenschutz:

Seit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaR Bundesnaturschutzrecht
ist zudem die Beachtung des besonderen Artenschutzes nach den 88 44 und 45 BNatSchG Voraus-
setzung fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. GemaR § 44 Abs. 5 BNatSchG ist
fur nach den Vorschriften des BauGB zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG
(Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, Vorhaben wahrend der Aufstellung eines Be-
bauungsplans, Vorhaben im Innenbereich) die Betroffenheit streng geschiitzter Arten nach An-
hang IV FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu prufen. Es ist zu ermitteln, ob durch die Pla-
nung gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (Zugriffsverbote gem. 844 Abs. 1 i. V. m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG) verstoR3en wird und ggf. naturschutzfachliche Ausnahmevoraussetzungen
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nach 8 45 BNatSchG festzustellen sind. Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote im
Zusammenhang mit der vorliegenden Bauleitplanung ist Folgendes festzustellen:

Totungs- und Verletzungsverbot gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG: Es ist verboten, wild lebende
Tiere der streng geschitzten Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der européaischen Vogelarten zu toten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Ein Verstol3
liegt nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungs-
risiko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhdht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung
der gebotenen, fachlich anerkannten Schutzmaflinahmen nicht vermieden werden kann.

Kommt es zu Baumfallungen, sind diese entsprechend des 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG im Zeitraum zwi-
schen dem 01. Oktober und 28. Februar durchzufihren. Durch die bauzeitliche Durchfiihrung aul3er-
halb der Vogelbrutzeit kdbnnen Toétungen von Individuen vermieden werden. Bei Gebaudeum-
oder -anbauten sollte im Vorfeld der Bauarbeiten im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung si-
chergestellt werden, dass keine geschitzten Tierarten wie gebaudebewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten durch das Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen werden. Im Falle einer Besiedlung oder
eines Auffindens von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sind in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehotrde erforderliche Mafinahmen wie z.B. Festlegung von Abbruchzeiten, Umsiedlung,
Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

Stérungsverbot gemaf 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG: Es ist untersagt, wild lebende Tiere der streng ge-
schutzten Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten so erheblich zu stéren, dass sich auf-
grund der Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Hierzu zahlen auch
Scheuchwirkungen durch Silhouettenwirkungen neuer Gebé&ude.

Aufgrund der Lage in einem bestehenden Gewerbegebiet und im Nahbereich stark befahrener Stra-
Ben ist davon auszugehen, dass keine Funktion der Flache als Fortpflanzungs- und Ruhestétte be-
steht und allenfalls kurzzeitige Aufenthalte von Tieren im Plangebiet vorkommen. Es ist demnach
nicht davon auszugehen, dass durch Stérungen der Erhaltungszustand lokaler Populationen arten-
schutzrelevanter Tierarten gefahrdet ist.

Schéadigungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG: Verboten ist die Entnahme, Beschéadi-
gung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der streng geschutzten
Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und der européischen Vogelarten (Nr. 3) sowie wild lebender Pflanzen
des Anhangs IV FFH-Richtlinie (Nr. 4). Ein Verstol3 gegen das Schadigungsverbot liegt nicht vor, wenn die
okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Nahrungs- und Jagdbereiche sowie Flugrouten und Wander-
korridore unterliegen dem Wortlaut des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nach nicht dem Schadigungsverbot. Ein
Verstol3 liegt aber dann vor, wenn durch Betroffenheit dieser Funktionen auch die Funktion einer Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétte vollstandig entfallt. Entsprechende Teillebensraume sind dann sogenannte essentielle
Habitatelemente/-bestandteile. Dies ist z.B. der Fall, wenn eine Aufgabe von Brutplétzen durch die Verschlech-
terung des Nahrungsangebotes verursacht wird.

Bei der beplanten Flache ist nicht von einer Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestatte oder als
sonstiger essentieller Habitatbestandteil fir planungsrelevante Arten auszugehen. Ein Verstol3 ge-
gen das Schadigungsverbot ist nicht zu beflirchten.

Gemal der obigen Feststellungen ist davon auszugehen, dass mit Umsetzung der Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgeldst werden.

3.6 Schutzgut Biologische Vielfalt

Die Biodiversitat/biologische Vielfalt umfasst hierbei die Aspekte Artenvielfalt, Genvielfalt innerhalb
der Arten und Lebensraumvielfalt. Die biologische Vielfalt ist Basis fur vielfaltige Leistungen der Na-
tur, die oft auch Existenzgrundlage fir Mensch und Wirtschaft und somit eine wichtige Grundlage
auch fur das menschliche Wohlergehen sind. Mit der Einfihrung der Umweltprifung durch die
BauGB-Novelle 2004 zahlt die biologische Vielfalt zum Schutzgutkatalog der Umweltprifung. Das
Bundesnaturschutzgesetz formuliert das Ziel einer dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt
durch den Erhalt lebensfahiger Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen und ihrer Lebensstat-
ten sowie die Erméglichung von Wanderbeziehungen zwecks Austausches zwischen den Populati-
onen.
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Bestand: Das gewerblich genutzte und Uberwiegend versiegelte Plangebiet bietet keine relevanten
Lebensraumstrukturen fur vielfaltige Artenvorkommen. Dies gilt auch fir die Freiflachen des Gebie-
tes, die in ihrer Ausprégung als Rasen und uberwiegend nicht heimische Bodendecker-/Strauchbeete
keine nennenswerte Grundlage fiir biologische Vielfalt oder Trittsteinbiotope darstellt.

Auswirkungen: Mit Umsetzung der Planung kommt es zum Ausbau vorhandener Gebaude und zu
einer nur marginalen Verkleinerung der etwas hoherwertigen Pflanzgebots-/bindungsflachen. Es sind
keine zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

3.7 Schutzgut Klima/Luft

Die klimatische und lufthygienische Funktionsféhigkeit eines Planungsraumes ist vorrangig im Hin-
blick auf mesoklimatische Bedingungen (Lokal-/Gelande-/Stadtklima) zu beurteilen, welche entschei-
dend fur die Lebensqualitat in einem Raum sind. Hier kommt Flachen mit gunstiger klimatischer und
lufthygienischer Wirkung (Ausgleichsrdume) eine wichtige Bedeutung zu. Dazu zahlen insbesondere
Frischluft- und Kaltluftentstehungsgebiete (z.B. Geholzflachen, Offenlandflachen) und Luftleitbah-
nen, die eine positive Wirkung auf belastete Siedlungsraume entfalten. In Anbetracht des globalen
Klimawandels sind seit der Novellierung des BauGB 2011 auch die Aspekte des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung als Grundsatz der Bauleitplanung im Baurecht verankert (siehe § 1a Abs. 5
Satz 2 BauGB, § 1a Abs. 5 BauGB). Eine weitere Beurteilungsgrundlage des Schutzgutes Klima/Luft
ist die aktuelle Luftbelastung mit Schadstoffen.

Bestand: Das Plangebiet ist bereits als gewerbliche Flache in Nutzung. Mit Errichtung des Gewerbe-
gebietes ist am sudlichen Rand der Ortslage Firstenau eine Warmeinsel entstanden, die sich an
Sommertagen aufgrund der umfangreichen Versiegelungsflachen stark aufwéarmt und nachts weni-
ger abkuhlt. Bei den vorhandenen Gewerbeflachen handelt es sich bereits jetzt um einen siedlungs-
klimatischen Belastungsraum. Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Osnabrick (Teilkarte
Lokalklima Furstenau) ordnet die Gewerbeflachen sidlich der B 214 entsprechend als Bereiche mit
einem hohen bis sehr hohen Versiegelungsgrad und entsprechender Uberwarmungsintensitét ein.
Aktuell festgesetzte BegriinungsmalRnahmen (Pflanzgebote, Stellplatzbaume) zielen auf eine Min-
derung dieser siedlungsklimatisch ungtinstigen Wirkung ab. Mit der Verdunstungskalte der Gehdlze
und der beschattenden Wirkung von Baumen wird die Flachenerwarmung in gewissem Malf3e redu-
ziert. Die MalRnahmen wurden allerdings in Teilen bislang nicht umgesetzt.

Auswirkungen: Durch Rucknahme der bislang bestehenden Festsetzung zur Pflanzung eines Stell-
platzbaumes je sechs Stellplatze und Verringerung bestehender Freiflachen wird die Flachenerwar-
mung auf den groR3flachigen Stellplatzflachen weiter erhdht und das ortliche Klima, insbesondere
angesichts des klimawandelbedingten Anstiegs heiRer Sommertage, weiter verschlechtert.

Eine zusatzliche Luftbelastung ist durch Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

3.8 Schutzgut Landschaftsbild

Neben einer Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ist die Sicherung
von Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft ein zentraler Aspekt des Natur- und
Landschaftsschutzes. Eine Erfassung und Bewertung des Landschaftshildes erfolgt verbal-argumen-
tativ anhand der Eigenart der vorhandenen Landschaftsbildeinheiten (charakterisiert durch die Indi-
katoren Naturlichkeit, historische Kontinuitét und Vielfalt) und der Freiheit von Beeintrachtigungen’.

Bestand: Das Plangebiet ist bereits entsprechend der festgesetzten Nutzung ausgebaut. Eine Neu-
strukturierung des Landschaftsbildes und immissionsbedingte Belastungen vor allem durch den nut-
zungsbedingten Verkehr sind bereits eingetreten. Positiv auf das Ortsbild wirken vor allem die rand-
lichen Baumpflanzungen im Plangebiet.

Auswirkungen: Wesentliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind bereits mit Umsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 30 eingetreten und werden weitgehend unverandert beibehalten. Jedoch

7 vgl. KOHLER, B. & A. PREISS (2000): Erfassung und Bewertung des Landschaftsbildes. Grundlagen und Methoden zur Bear-
beitung des Schutzgutes ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft” in der Planung. Informationsdienst Natur-
schutz Niedersachsen. 20. Jg. Nr. 1: 1-60.
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kommt es mit Umsetzung der Planung zur Verringerung bisheriger Begriinungsmaf3nahmen. Das
Pflanzgebot im Westen, gemaf Griinordnungsplan zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbe-
gebiet Utdrift“ insbesondere zur landschaftlichen Einbindung vorgesehen, wird deutlich verringert und
vorhandene Baume weichen einer Stellplatzerweiterung. Das in der Umsetzung bislang noch aus-
stehende Pflanzgebot fur Stellplatzbdume wird zuriickgenommen und dem Plangebiet damit fiir das
Ortsbild wichtige vertikale Grunstrukturen entzogen. Es kommt damit zu zusatzlichen Auswirkungen
auf das Landschafts-/Ortsbild.

3.9 Schutzgut Kultur- und Sachquter

Bedeutsame Kulturgiter (Kulturdenkméler wie Bau- und Bodendenkmaler, charakteristische Stadt-
und Ortsbilder, historische Kulturlandschaften und Kulturlandschaftsbestandteile von besonders cha-
rakteristischer Eigenart wie z.B. Landwehren, Wallhecken, Wdélbacker, traditionelle Wegebeziehun-
gen) sowie sonstige Sachguter von besonderer Bedeutung, deren Erhaltung im Interesse der Allge-
meinheit liegt (z.B. Gebaude, Bricken, Verkehrswege, ggf. bewegliche Gegenstande sowie sonstige
funktional oder kulturhistorisch bedeutsame Objekte, die nicht gesetzlich geschitzt sind) sind im
Plangebiet nicht vorhanden bzw. betroffen.

3.10 Schutzgut Flache

Mit Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie der EU vom 15.05.2014 in deutsches Recht wurde (iber
die BauGB-Novelle 2017 das Schutzgut ,Flache in den Prifkatalog der Umweltprifung aufgenom-
men. Im Vordergrund steht hier der flachensparende Umgang mit Grund und Boden, wie er bereits
in der Bodenschutzklausel des § 1la Abs. 2 BauGB vorgesehen ist. Die andauernde Flacheninan-
spruchnahme durch Ausweitung von Verkehr und Siedlungsnutzungen belastet Umwelt und noch
verbliebene natirliche Lebensraume. Mit dem 30-ha-Ziel der Bundesrepublik Deutschland® wird ein
Malf3stab fir nachhaltige Entwicklung in Stadt und Land durch sparsamen Umgang mit der Ressource
Flache gesetzt, der nun auch konkret in der Umweltpriifung zu berlcksichtigen ist. Auf diesem Wege
besteht die Mdéglichkeit, dem Freiraumschutz durch eine intensivere Beleuchtung ein starkeres Ge-
wicht einzuraumen.

Die vorliegende Bebauungsplanung sieht die bauliche Erweiterung einer gewerblichen Nutzung vor
und steht den Belangen des Schutzgutes Flache nicht entgegen.

3.11 Wechselwirkungen

Zwischen den Schutzgitern der Umweltpriifung bestehen zahlreiche mdgliche Schnittstellen und ge-
genseitige Beeinflussungen. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind insbesondere an
den Schnittstellen Boden — Grundwasser (Versickerung in den vorhandenen Freiflachen), Vegeta-
tion — Landschafts-/Ortsbild, Vegetation — Lokalklima durch die Planung beriihrt. Uber die o.a. Um-
weltauswirkungen hinaus ist eine negative Verstarkung oder Kumulation von Umweltauswirkungen
durch Beeinflussung von Wechselwirkungen nicht zu erwarten.

3.12 Storfallrisiken gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 7| BauGB

Im Zuge raumbedeutsamer Planungen und MalRhahmen sind diese gemaf § 50 Satz 1 BImSchG so
zu verorten, dass betriebs- oder unfallbedingte schadliche Umwelteinwirkungen auf wichtige Gebiete
fur die Funktionen Wohnen, o6ffentliche Nutzung (Gebiete/Gebaude), Verkehr, Freizeitnutzung und
Naturschutz soweit wie mdglich vermieden werden. Unbeschadet dieser Vermeidungsvorgabe sind
gemanR Anlage 1 zum BauGB Auswirkungen zu beschreiben, die durch die Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben fur schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind.

8 Nationale Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung: In der im Jahr 2002 verabschiedeten nationalen Nachhaltigkeitsstrate-
gie ,Perspektiven fiir Deutschland” schrieb die Bundesregierung zum Jahr 2020 das Ziel fest, den Flachenverbrauch in der BRD
auf 30 ha/Tag zu senken. Mit der Neuauflage der Nachhaltigkeitsstrategie von 2016 formuliert die ,Deutsche Nachhaltigkeitsstrate-
gie® die Zielerreichung von weniger als 30 ha/Tag bis zum Jahr 2030. Der durchschnittliche tagliche Flachenverbrauch lag im Vier-
Jahresmittel (bei insgesamt riicklaufiger Tendenz seit 2004) bei 62 ha zwischen 2013 und 2016 (Quelle: https://www.umweltbun-
desamt.de/daten/flaeche-boden-land-oekosystemel/flaeche/siedlungs-verkehrsflaeche#textpart-2, Abruf: 03/2019)
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Bei der gemal Bebauungsplanung zuldssigen Nutzung handelt es sich grundséatzlich nicht um Stor-
fallbetriebe. Mdglich ist z. B. unfallbedingtes Austreten von Betriebsstoffen umweltrelevanter Ver-
kaufsprodukte (Baumarkt) bei der Anlieferung. Als sensible Nutzung im weiteren Umfeld ist das sud-
lich verlaufende Gewasser Plimpe zu nennen. Hierbei ist aber davon auszugehen, dass durch tech-
nische Vorkehrungen im Zusammenhang mit dem vorgeschalteten Regenriickhaltebecken ausrei-
chender Schutz besteht.

3.13 Kumulierung mit benachbarten Vorhaben

Das Plangebiet ist bereits Bestandteil eines zusammenwirkenden Gewerbekomplexes entlang der
B 214. Weitere kumulierende Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.14 Zu erwartende erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt es beim bisherigen Bebauungsgrad und Betrieb der vor-
handenen Gewerbeflachen. Entsprechende erhebliche Umweltauswirkungen wurden bereits bei de-
ren bauleitplanerischer Ausweisung betrachtet und sind als weitgehend kompensiert zu betrachten.

4, Maflnahmen zur Vermeidung und Verringerung und zum Ausgleich von Umweltbeein-
trachtigungen

Durch die Planung kommt es gegeniiber der Ursprungsplanung durch Ricknahme von Pflanzgebo-
ten zu einer Umnutzung der betroffenen Flache, die einem Eingriff in Natur und Landschaft gleich-
kommt. Gemal} der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind voraussichtlich erhebliche Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
(Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen, Landschaft,
biologische Vielfalt) vorrangig zu vermeiden bzw. nicht vermeidbare erhebliche Beeintréachtigungen
durch Ausgleichs- oder Ersatzmaflinahmen zu kompensieren. Die Vermeidung und der Ausgleich?®
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen

Entsprechend der inhaltlichen Anforderungen des Umweltberichtes gemafd Anlage 1 zum BauGB
werden im Folgenden Mdglichkeiten alternativer Planung und mdgliche Mainahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen auf die betroffenen Schutz-
guter der Umweltprifung (Natur und Landschaft sowie Schutzgut Mensch) thematisiert.

4.1 Betrachtung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Hintergrund der Planung ist die Erweiterung von bereits am Ort etablierten Gewerbestandorten.
Standortalternativen bestehen demnach nicht. Konzeptionelle Alternativen wurden nicht geprift.

4.2 MaRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von Umweltauswirkungen

Baubedingte Umweltauswirkungen kénnen u. a. durch die Beachtung anerkannter Regeln der Tech-
nik zum Schutz vorhandener Bdume und zum Bodenschutz vermieden werden. Festsetzungen
hierzu trifft der Bebauungsplan aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezugs nicht.

Im Wesentlichen sorgt der Bebauungsplan durch Ricknahme der Stellplatzbegriinung sowie eine
Rucknahme von Pflanzgebotsflache entlang des Neuenkirchener Damms fur Verluste im Hinblick auf
Natur und Landschaft.

Ausgleichend fur die Ricknahme der Pflanzflache im Westen (planinterne Ausgleichsmalinahme)
erfolgt eine Festsetzung zum Erhalt einer Pflanzflache mit Baumen im Sidosten des Geltungsberei-
ches. Diese wird zudem erganzt durch ein Pflanzgebot fir heimische Straucher, um so eine Aufwer-
tung und Gestaltung der Pflanzflache im Sinne der Grinordnung zur Ursprungsplanung zu erreichen.

9 Gemal § 200a BauGB umfassen in der Bauleitplanung Darstellungen fur Flachen zum Ausgleich und Festsetzungen fiur Fl&a-
chen oder MalRnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB auch Ersatzmal3nahmen.
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Eingriffsbilanzierung: Aufgrund einer Beibehaltung der maximal méglichen Versiegelung von 80 %
der Grundstuickflache ermoglicht der Bebauungsplan keine zuséatzliche Versiegelung. Bilanzierungs-
relevant ist im vorliegenden Fall der Flachenanteil der Pflanzgebote mit Vorgaben fir eine heimische
Gehoélzbepflanzung an den vorzuhaltenden Freiflachen (20 % des Geltungsbereiches), denen im
Grunordnungsplan zur Ursprungsplanung als Pflanzflache A2 ein Kompensationswertfaktor von 1,3
zugewiesen wurde. Ubrige Freiflachen wurden in der Eingriffsbilanzierung des Griinordnungsplans
mit einem Wertfaktor von 0,5 bewertet.

Der Flachenanteil des Pflanzgebotes A2 aus der Ursprungsplanung betréagt rund 800 m2 (siehe auch
nachfolgende Abbildung):

—_— N STENE AN

\ Y

saend il ot
ot ‘ ﬂsl®
- GEBAUDEHOHE
MAX. 12m

Abb.: Auszug Bebauungsplan Nr. 30, Flachenanteile im Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 80

Demgegeniber stehen nunmehr Pflanzflachen von ca. 820 m2 im vorliegenden Bebauungsplange-
biet Nr. 80 (siehe auch Kapitel 11 der Begriindung). Entsprechend kommt es zu keiner Flachenredu-
zierung der -gegeniiber den einfachen Freiflachen- hochwertigeren Pflanzflachen und damit einher-
gehend zu keinem Defizit an Flachenwerten.

Tab.: Eingriffsbilanzierung entsprechend Osnabriicker Model (2016)

Nutzung Biotoptyp/MalRnahme Flache |Kompensa- | Komp.-
(m2) tionsfaktor |wert
(WE/m?) (WE)

Bestand: Planungsrecht Bebauungsplan Nr. 30

GE, GRZ 0,6 mit Uberschreitungsmog- 8.566
lichkeit bis 0,8
davon Versiegelung (max. 80 %) Gebaude, Stellplatzanlage 6.853 0 0
davon Freiflachen (min. 20 %) 1.713
davon Pflanzgebot Anpflanzung eines geschlosse- 800 1,3 1.040

nen Baum- und Strauchbestan-
des (MaRnahme A2 im GOP)

davon sonstige Freiflachen Grinflachen ohne konkrete 913 0,5 457
Gestaltungsvorgabe

2 1.497
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Nutzung Biotoptyp/MalBnahme Flache |Kompensa- |Komp.-
(m?) tionsfaktor |wert
(WE/m?) (WE)
Planung: Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 80
SO, GRZ 0,8 8.566
davon Versiegelung (max. 80 %) Gebdaude, Stellplatzanlage 6.853 0 0
davon Freiflachen (min. 20 %) 1.713
davon Pflanzflachen (Erhaltungs- | heimischer Baum- und 820 1,3 1.066
und Pflanzgebot) Strauchbestand mit unterge-
ordneten Anteilen Bodende-
cker / Wiese
davon sonstige Freiflachen Grinflachen ohne konkrete 893 0,5 447
Gestaltungsvorgabe
5 1.513
Kompensationsbilanz 16

Gemal obiger Bilanzierung kann durch die modifizierte Flachenverteilung der Pflanzflachen im Plan-
gebiet ein Flachenverlust vermieden werden. Gegenilber der Ursprungsplanung entsteht kein Bio-
topwertdefizit.

Hinweis: Voraussetzung fur das ausgeglichene Kompensationsverhaltnis ist eine Anpassung der vor-
handenen Pflanzflachen entlang der Stralen Neuenkirchener Damm und Werner-von-Siemens-
Stral3e im Sinne der Ursprungsplanung einschlieBlich Griinordnungsplan (s. auch Kapitel 3.4 des
Umweltberichtes und Kapitel 7.6 der Begrindung).

5.  Zusatzliche Angaben

5.1 Hinweise zur Methodik und zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Der Umweltbericht wurde auf Grundlage einer Ortshegehung und der Auswertung vorhandener Da-
ten sowie unter Anwendung verschiedener Arbeitshilfen erstellt. Es bestanden keine nennenswerten
Schwierigkeiten bei der Erstellung des vorliegenden Umweltberichtes.

5.2 Referenzliste der verwendeten Quellen

Verwendete Datenquellen und Arbeitsgrundlagen (Abruf Internetquellen soweit nicht anders ange-
geben: 06/2023):

Stadt Furstenau (1997): Bebauungsplan Nr. 80 einschlief3lich Griinordnungsplan

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie: NIBIS Kartenserver: https://nibis.lbeqg.de/cardomap3/

Themenkarten: Bodenibersichtskarte 1 : 50.000 mit Auswertekarten (Suchraume fir schutzwirdige Béden in
Niedersachsen), Hydrogeologische Ubersichtskarte von Niedersachsen 1 : 200.000 ( Hydrogeologische Karte von
Niedersachsen 1 : 50 000 — Mittlere jahrliche Grundwasserneubildungsrate 1991 - 2020, Methode mMGROWA?22,
Schutzpotenzial der Grundwasseruberdeckung), Boden als Ausgleichkdrper im Wasserhaushalt (AKWH) (1991-2020)

Umweltatlas des Landkreises Osnabriick: https://geoinfo.lkos.de/webinfo/synserver?project=ua&client=core

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Osnabriick von 2004:
https://geoinfo.lkos.de/webinfo/synserver?project=rrop&client=flexjs&user=gast

Interaktive Umweltkarten des Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz:_
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/GlobalNetFX Umweltkarten/

DRACHENFELS, O. v. (2020): Kartierschliissel fur Biotoptypen Niedersachsen unter besonderer Breriicksichtigung der
gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand Februar 2020;.
Hrsg.: Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) — Fachbehdrde fiir
Naturschutz, Naturschutz Landschaftspfl. Niedersachs., Heft A/4, 1 — 326, Hannover.
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ENGEL, N. (2013: Bodenfunktionsbewertung auf regionaler und kommunaler Ebene — Ein niedersachsischer Leitfaden
fur die Beriicksichtigung der Belange des vorsorgenden Bodenschutzes in der raumlichen Planung. — GeoBerichte 26: 43
S., 1 Abb., 17 Tab., 4 Anh.; Hannover (LBEG).

LANDKREIS OSNABRUCK (2023): Landschaftsrahmenplan Landkreis Osnabriick

LANDKREIS OSNABRUCK (2016): Osnabriicker Kompensationsmodell — Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung
der Eingriffsregelung

5.3 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gegenstand des Monitoring gemaf § 4c BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen durch Umset-
zung der Planung. Mit Hilfe des Monitorings sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Um-
weltauswirkungen friihzeitig erkannt und abgewendet werden. Auch Vollzugsdefizite in der ordnungs-
gemalfien Durchfuhrung und Entwicklung der geplanten Ausgleichsmaflinahmen stehen mit erhebli-
chen Umweltauswirkungen in Verbindung und sollten dem Uberwachungskonzept obliegen. Verant-
wortlich fUr die frihzeitige Erkennung nachteiliger Umweltauswirkung bei Plandurchflhrung ist die
Gemeinde. Den Behorden obliegt in diesem Zusammenhang eine Informationsschuld. Nach Ab-
schluss des Bauleitplanverfahrens unterrichten die Fachbehtdrden demnach die Gemeinde gemaf
§ 4 Abs. 3 BauGB, sobald sie anhand bestehender Uberwachungssysteme nachteilige Umweltaus-
wirkungen bemerken. Erhalt die Gemeinde davon Kenntnis, wird sie entsprechend darauf reagieren.

Im Rahmen des vorliegenden Vorhabens vorrangig zu beobachten sind:

— Vermeidung von baubedingten Belastungen des mit geringem Schutzpotenzial Uberdeckten
Grundwassers: Uberwachung durch Bauleitung wahrend der Bauphase,

— Baumschutz wahrend der Bauarbeiten: Uberwachung durch Bauleitung wéhrend der Bauphase

— Umsetzung des hinzugekommenen Pflanzgebotes (heimische Strauchpflanzungen)

- Sofortige Uberwachung im Falle unvorhergesehener Havarien

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Gewerbegebiet Utdrift* stolen beabsichtigte Er-
weiterungen vorhandener Gewerbestandorte an die Grenzen der bauleitplanerischen Zulassigkeit.
Die Stadt Furstenau stellt im betroffenen Teilbereich daher einen neuen, die alte Planung lberde-
ckenden Bebauungsplan auf. Der Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung® zielt auf
die Zulassigkeit von gro3flachigem Einzelhandel im betroffenen Teilbereich des Einzelhandelsstan-
dortes Aue-Center ab. Im Hinblick auf raumliche Grenzen des Geltungsbereiches fiir bauliche MalR3-
nahmen geht mit der Planung die Rucknahme rechtsgultiger Pflanzgebote einher, die eine Verklei-
nerung der landschaftlichen Einbindung im Westen des Plangebietes und eine Aufhebung der Vor-
gaben zur Pflanzung von Stellplatzbaumen zur Folge haben. Ausgleichend wird gegentber der Ur-
sprungsplanung ein Erhaltungs- und Pflanzgebot im Siidosten des Geltungsbereiches festgesetzt,
das den Erhalt vorhandener Baumpflanzungen und erganzende heimische Strauchpflanzungen (im
Sichtdreieck Wiese) vorsieht. Die Pflanzung von Stellplatzbdumen als Vermeidungs-/Minderungs-
sowie Gestaltungsmalnahme wird ersatzlos gestrichen. Aus der Planung resultierende Umweltaus-
wirkungen betreffen demnach in geringem Mal3e das Schutzgut Pflanze durch Riicknahme von
Pflanzgeboten fur Stellplatzbdume sowie in der Folge das Schutzgut Klima durch Verstarkung des
siedlungsklimatisch belastenden Warmeinseleffektes aufgrund der Riicknahme von (beschattender
und klimaausgleichender) Begriinung. Diese bleiben allerdings unterhalb der Erheblichkeitsschwelle.
Ein Kompensationsdefizit entsteht nicht.
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.  VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Furstenau hat in seiner Sitzung am 05.07.2022 die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung” beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am ............ccceeenee ortsiiblich bekanntge-
macht worden.

2. Frihzeitige Beteiligung

Die friihzeitige Beteiligung wurde vom Verwaltungsausschuss der Stadt Firstenau in seiner Sitzung

am ............ beschlossen und hat gem. 8 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom ............ bis ...............
stattgefunden. Ort und Dauer der frihzeitigen Offenlage wurden am ........... ortsublich bekannt ge-
macht.

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............... Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwéagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplan-
entwurf bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

3. Offenlage

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Furstenau hat in seiner Sitzungam ............ die Offenlage des
Bebauungsplanes Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung® mit der Entwurfsbegriindung sowie die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung® hat mit der Entwurfs-

begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ................ bis ............... offentlich ausgele-
gen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .............ccceeeeen. ortsublich bekanntge-
macht

Die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............... Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwégung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in die Satzungsbegrin-
dung eingeflossen. Eine erneute 6ffentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB war nicht erfor-
derlich.

4.  Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Stadt Firstenau in seiner Sitzung am
................ den Bebauungsplan Nr. 80 ,Sondergebiet Utdrift Erweiterung® sowie die Begriindung
beschlossen.

5.  Ausfertigung

Am . hat der Burgermeister bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit seinen
Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirk-
samkeit maligebenden Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.
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6. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschlusses wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................. ortsublich bekannt ge-
macht.

Stadt Furstenau, den ..............
Der Burgermeister

(Matthias Wubbel)
Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 22. Oktober 2024
Bu/Mi/Su-234.017

(Der Bearbeiter)

O Ingenieure + Planer
I] Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG
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