Vorentwurf 19.05.2025

Kurzerliduterung einer Bauleitplanung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und Behorden gem. §§ 3/4 Abs. 1 BauGB
(Unterrichtung Uber die Planungsabsichten sowie Aufforderung zur Auerung u. a. beziiglich
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung)

Stadt Fiirstenau (Landkreis Osnabriick)

Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 79 ,,Erweiterung Wohnbauflache Apfelbaumland“
- parallel zur 59. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Samtgemeinde Fiirstenau

Verfahrensrechtliche Hinweise:

Mit den vorliegenden Unterlagen fiir die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung sollen
die Offentlichkeit, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Bauleitplanung beriihrt werden kénnen, méglichst friihzeitig unterrichtet und zur AuRerung
auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB aufgefordert werden.

Mit der frihzeitigen Beteiligung soll u.a. der erforderliche Inhalt und Umfang der Umweltprifung na-
her bestimmt werden. Die vorliegende Kurzerlauterung dient diesem Verfahrensschritt. Klarstellend
wird darauf hingewiesen, dass durch diese friihzeitige Beteiligung das ,klassische® Beteiligungsver-
fahren (§§ 3/4 Abs. 2 BauGB) nicht ersetzt wird. Dieses folgt nach Fertigstellung der Planentwurfe
und der Begriindung mit Umweltbericht in einem gesonderten Verfahrensschritt.

Im Parallelverfahren erfolgt die 59. Anderung des FNP der Samtgemeinde Firstenau, die einen et-
was grofleren Geltungsbereich aufweist. Zwar werden die angrenzenden Stralen teilweise nicht
Uberplant, dafir wird aber eine bereits bestehende Hauserzeile sowie eine kleine Grinanlage sid-
lich des B-Plangebietes in den Anderungsbereich einbezogen.

Lage und GréBe des Plangebietes, Bestandssituation, Fachplanungen:

Das ca. 6,7 ha groRe Plangebiet und der 7,2 ha groRe Anderungsbereich liegen am nordwestlichen
Siedlungsrand des Ortsteils Schwagstorf der Stadt Furstenau, rund 150 m westlich der Bippener
StralRe (L 102). Die Strale ,Kellinghausen®, bildet die westliche Grenze und im Siiden stellt ein Ab-
schnitt der Stralle ,Am Bramberg“ die Grenze des B-Plans dar. Die Flachen werden derzeit iberwie-
gend noch landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im Plangebiet liegt zudem ein kleiner Gehdlzbestand
mit einem Schuppen/Gartenhaus, der als Garten genutzt wird. Norddstlich grenzen u.a. Waldflachen
an, ostlich liegen Tennis- und Sportplatze des Sportvereins Griin-Wei3 Schwagstorf e.V.. Sidlich
besteht Wohnbebauung der Ortslage, westlich besteht eine kleine Anlage zu Energiegewinnung
(Hackschnitzeltrocknungsanlage), ansonsten liegen im Umfeld Uberwiegend landwirtschaftliche
Nutzflachen.

&

Luftbild des B-Plangebietes (gelber Umring), ohne Malstab
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Nach der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms 2004 des Land-
kreises Osnabriick (RROP) liegt das Areal in einem Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung sowie
in einem Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft,
der nordliche Teil liegt zudem in einem Vorsorgegebiet fur Erholung. Im zur Zeit in Aufstellung be-
findlichen RROP des Landkreises Osnabriick (3. Auslegung Februar/Marz 2025) liegt das Plangebiet
in einem Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung. Der westliche Teil des Plangebiets wird gekenn-
zeichnet als ,Vorbehaltsgebiet Freiraumfunktionen“ und der 6stliche Teil als ,Vorbehaltsgebiet
Landwirtschaft — aufgrund besonderer Funktionen®. Norddstlich grenzt ein ,Vorbehaltsgebiet Wald*
an, die ,Bippener Straflde (L 102) ist als ,Vorranggebiet Stralle von regionaler Bedeutung® dargestellt.

Der geltende Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Osnabriick benennt fiir das Plangebiet
sowie nordlich, sudlich und westlich angrenzende Flachen die Zielkategorie ,Umweltvertragliche
Nutzung in allen Ubrigen Gebieten mit aktuell sehr geringer bis mittlerer Bedeutung fir die Schutzgui-
ter* (LRP 2023, Zielkonzept Karte 5a). Der norddstlich angrenzende Wald wird in die Zielkategorie
»oicherung klimastabiler Walder im Rahmen der ordnungsgeméafen Forstwirtschaft” eingestuft. Laut
Karte 2 ,Schutzgut Landschaftsbild" werden das Plangebiet und sein Umfeld Gberwiegend als Land-
schaftsbildeinheit mit hoher Bedeutung gekennzeichnet. Fir das nordwestliche Umfeld wird eine
mittlere Bedeutung des Landschaftsbildes benannt. Es wird zudem auf die Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes durch Fernwirkung (3.000) m von Windenergieanlagen hingewiesen. Die sliddst-
lich vorhandene Bebauung wird als ,Siedlungsraum* gekennzeichnet. (LRP 2023).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Firstenau wird das Plangebiet derzeit
Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft (AuRenbereich) dargestellt. Im Norden wird zudem
eine Waldflache dargestellt, die jedoch bis auf einen kleinen Geholzbestand nicht mehr als realer
Bestand vorhanden ist. Nordlich und westlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Noérdlicher
Teutoburger Wald — Wiehengebirge® an das Plangebiet.

Fur das Plangebiet besteht derzeit noch kein Bebauungsplan. Sidlich besteht der rechtsverbindliche
B-Plan Nr. 52 ,Wohnbauflache Apfelbaumland“ der Stadt Firstenau. Der Anderungsbereich des
FNP umfasst eine als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Bauzeile dieses B-Plans, die bisher
noch nicht als Wohnbauflache dargestellt wurde sowie eine mit dem B-Plan festgesetzte Flache fur
Naturschutzmaflinahmen. Beide Flachen sind im rechtswirksamen FNP als Flachen fir die Landwirt-
schaft dargestellt.

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

Da der aufzustellende B-Plan Nr. 79 von den Darstellungen des geltenden FNPs abweicht, ist zur
Einhaltung des Entwicklungsgebotes gem. § 8 Abs. 2 BauGB eine entsprechende Anderung des
FNPs erforderlich. Zudem sollen die Abweichungen zwischen dem FNP und dem rechtsverbindli-
chen B-Plan Nr. 52 nachgebessert werden.
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In der parallel durchgefiihrten 59. Anderung des FNPs der Samtgemeinde Firstenau wird der Ande-
rungsbereich entsprechend der bestehenden und der geplanten Nutzungen tberwiegend als Wohn-
bauflache sowie anteilig als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt.

Planungsabsicht, VerkehrserschlieBung (siehe auch anliegenden Planentwurf):

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken soll das Plangebiet insbesondere dem
Wohnen dienen. Es wird dementsprechend tberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt. Damit erhalten in der Planung die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung ein
besonderes Gewicht.

Das Plangebiet wird dementsprechend tUberwiegend als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.
Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser (E/D) mit max. zwei Vollgeschossen (Il) in abweichender
Bauweise (a25), d.h. Gebdude bis 25 m Lange sind zulassig. Weitere Vorgaben (u.a. zur zulassigen
Anzahl von Wohnungen, zu Gebdudehdhen etc.) werden im weiteren Verfahren bestimmt und text-
lich festgesetzt.

Die ErschlielBung erfolgt im Siden und Westen ausgehend von den StralRen ,Am Bramberg“ und
.Kellinghausen® Uber eine neue ringférmige innere ErschlieBungsstrale. Zur Vermeidung von dop-
pelten ErschlieBungskosten wird im geplanten WA entlang der Strallen ,Am Bramberg“ und ,Kel-
linghausen® eine Gehdlzhecke aus dicht wachsenden Baumen und Strauchern angepflanzt und zu-
dem ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Im Osten soll die von der L 102 zum Sportplatz
fuhrende Stralle innerhalb des Plangebietes als Ful3- und Radweg festgesetzt werden und in eine
weitere ringférmige ErschlieBungsstra’e, mit Anschluss an die westliche ErschlielRungsstralie, ein-
minden. Nach Siden ist zudem eine Anbindung Uber einen Full- und Radweg an die Stralle ,Im
Apfelbaumland® und das dort bestehende Wohngebiet geplant. Ein weiterer Ful- und Radweg soll
zu dem geplanten Regenwasserriickhaltebecken (RRB) flhren.

Innerhalb des Plangebietes ist ferner die Ausweisung von zwei Larmschutzwallen mit einer Breite
von 10,0 m geplant. Zur Einbindung des Plangebietes in die Landschaft sowie zur Schaffung von
Grunvernetzungen und Pufferzonen werden 6ffentliche Grinflachen mit den Zweckbestimmungen
.Parkanlage“ und ,Spielplatz“ ausgewiesen. Zudem werden verschiedene 6ffentliche Naturschutzfla-
chen geplant, u. a. zur Erhaltung und Entwicklung von naturnahen Siedlungsgehdlzen sowie zur
Anlage einer Streuobstwiese, im Sitden wird innerhalb der Naturschutzflache auRerdem die Anlage
eines naturnahes Regenwasserriickhaltebecken festgesetzt.

Voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkungen, Vermeidungs-, Minimierungs- und Aus-
gleichsmaRnahmen:

Durch die vorliegende Bauleitplanung werden u.a. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild vorbereitet (u.a. Bodenversiegelungen, Tief- und Hochbaumalinahmen, Verkehrszunah-
me durch Ziel- und Quellverkehr etc.). Dabei sind Umweltauswirkungen zu erwarten, die die Schwel-
le zur Erheblichkeit Uberschreiten kdnnten. Nach den bisherigen Erkenntnissen ist im vorliegenden
Fall insbesondere mit Auswirkungen zu rechnen auf: Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaft sowie auf den Menschen und seine Gesundheit (insbesondere z.B. Verkehrs- und Sport-
larm sowie landwirtschaftliche Gertiche und Larm).

Aufgrund der angrenzend bereits bestehenden Verkehrsflachen, der baulichen Vorpragungen und
der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist beim derzeitigen Stand der Planung kein planungs-
verhinderndes Konfliktpotential zu erwarten. Es ist vielmehr davon auszugehen, dass potentielle
Konflikte zwischen Umweltbelangen und der geplanten baulichen Nutzung vermieden bzw. bewaltigt
werden kdnnen.

Potenzielle Hochwassergefahren:

Das Plangebiet liegt auRerhalb von gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (USG) und
aulerhalb von Hochwassergefahrengebieten (HQextrem-Bereichen). Laut der Hinweiskarte Starkre-
gengefahren fir Niedersachsen (Internet: Geoportal.de, Menu ,Klima und Wetter®, Thema ,Starkre-
gen®, ,Land Niedersachsen, Hinweiskarte Starkregengefahren®) kann das Plangebiet bei einem ex-
tremen Starkregenereignis (100 mm/gm/h) im Siddwesten kleinflachig zwischen 0,15 m bis 0,50 m
uberflutet werden. Mit erheblichen Hochwassergefahren ist insgesamt nicht zu rechnen.

Weitere Details hierzu sind den Hinweiskarten im Internet zu entnehmen. Die Karte der Starkregen-
ereignisse stellt auch vorhandene Gelandemulden und -senken dar, unabhangig von den vor Ort
bestehenden Versickerungsbedingungen. Eine Uberflutung ist bei Starkregen mdéglich, es kann aber
auch viele Jahrzehnte trocken bleiben.
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Altlasten, Altstandorte:

Gemal dem Umweltatlas des Landkreises Osnabrick besteht westlich des Plangebietes eine archi-
vierte Altablagerung (KRIS-Nr. 74069170005). Derzeit liegen zum Gefahrdungspotenzial fur die vor-
liegende Planung keine genaueren Daten vor, daher wird die Untere Bodenschutzbehérde um Stel-
lungnahme gebeten.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen:

Durch die geplante bauliche Nutzung werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die nicht
vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen. Daher soll die angestrebte
Vollkompensation auf geeigneten externen Ausgleichsflachen erfolgen. Diese werden im weiteren
Verfahrensverlauf konkret benannt und ggf. mit den zustandigen Behdrden vorabgestimmt.

Im Plangebiet sind Auswirkungen durch Verkehrslarm von der L 102 sowie durch Ziel- und Quellver-
kehr zu erwarten. Aufgrund der Sportanlagen unmittelbar éstlich ist auch mit Sport- und Freizeitlarm
zu rechnen. Die Auswirkungen durch Larm sollen durch ein entsprechendes Schallschutzgutachten
ermittelt und bewertet werden. Zum Schutz vor Sport- und Freizeitldrm ist innerhalb des Plangebie-
tes ein 10,0 m breiter Larmschutzwall geplant. Soweit erforderlich sollen zur Vermeidung erheblicher
Stérwirkungen weitere SchallschutzmafRnahmen im B-Plan festgesetzt werden. Diese werden im
weiteren Planverfahren konkret bestimmt.

Zum B-Plan Nr. 79 wurde eine Wassertechnische Voruntersuchung erstellt. Aufgrund der bestehen-
den Bodenverhaltnisse wird von einer dezentralen Versickerung im Plangebiet abgesehen und statt-
dessen die Ableitung des anfallenden Regenwassers lber eine neue Regenwasserkanalisation mit
Einleitung in ein ausreichend dimensioniertes, naturnah als Trockenbecken gestaltetes Regenwas-
serruckhalte- bzw. Versickerungsbecken geplant. Zur Reduzierung der Abflussbelastung des einge-
leiteten Regenwassers wird eine Sedimentationsanlage vorgeschaltet. Die Versickerung erfolgt an-
schliellend Uber bewachsenen Oberboden.

Umweltprifung und Umweltbericht:

Zur hinreichenden Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1 a BauGB wird entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprufung durchgefiihrt. Dabei werden
die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet. Die Umweltprifung wird
in einem Umweltbericht (UWB) beschrieben. Der UWB bildet einen gesonderten Teil der Begrin-
dung (§ 2a Satz 3 BauGB). Die zu erwartenden Umweltauswirkungen der beiden Bauleitplanungen
(B-Plan Nr. 79, 59. And. FNP) werden in dem gemeinsamen Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet. Da die Umweltprifung zum B-Plan Nr. 79 einen deutlich hoheren Detaillierungsgrad besitzt, wer-
den die Umweltbelange entsprechend der Planungstiefe des B-Plans behandelt. Die Ergebnisse der
Umweltprifung werden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB beriicksichtigt.

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen liegt bereits vor:-

o Wasserwirtschaftliches Voruntersuchung zum B-Plan Nr. 79 mit Nachweis der schadlosen Ablei-
tung des Oberflachenwassers und der ordnungsgemafen Schmutzwasserentsorgung (Ingeni-
eurbliro Westerhaus, Januar 2024).

Ferner sind folgende Gutachten und Fachbeitrage in Bearbeitung oder sollen noch erstellt werden:

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, insbesondere zur Avifauna (in Bearbeitung);

e Fachbeitrag Schallschutz (in Bearbeitung);

o Naturschutzfachliche Beurteilung mit Aussagen zu mdglichen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft, zu MaRnahmen der Vermeidung, Verminderung sowie zur Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung (dieser wird in den Umweltbericht integriert).

Darlber hinaus liegen vor:

e Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Osnabrick (RROP) 2004,
Neuaufstellung RROP Landkreis Osnabriick (Stand: 3. Auslegung, Februar/Marz 2025);

e Landschaftsrahmenplan Landkreis Osnabriick (2023);

e Flachennutzungsplan Samtgemeinde Firstenau.

Anlagen:
e B-Plan Nr. 79 ,Erweiterung Wohnbauflache Apfelbaumland® (Vorentwurf, Stand: 16.05.2025);
o Wasserwirtschaftliche Voruntersuchung (Ingenieurbiro Westerhaus, 01/2024).
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