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1 Planungsanlass / Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Norden der zusammenhangend bebauten Innenstadtlage von
Furstenau.
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Ubersichtsplan ohne MaRstab (© openStreetMap-Mitwirkende)

Die Stadt Furstenau hat im Jahr 2006 den Bebauungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl* als Satzung
beschlossen, um zusatzliche Wohnbaugrundstiicke zu schaffen. Das Baugebiet ,Kollenpohl®
schlief3t im Suden unmittelbar an die bereits erschlossenen Wohnbauflachen aus dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. 48 ,Ostlich Konrad-Adenauer-Strake“ an (Ursprungsplan).

Mittlerweile sind, vor allem im stdlichen Bereich des Bebauungsplans, bereits einige Grund-
stucke bebaut. Da sich seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Jahr 2006 die Anspriiche
und Erwartungen der Bauinteressenten verandert haben und diese einen groReren Spielraum
und groRere Freiheiten bei der Gestaltung ihrer Gebaude wiinschen, hat die Stadt Firstenau
bereits im Rahmen der 2. Anderung die betreffenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
entsprechend gelockert.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans sollen die tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in zwei Teilbereichen angepasst werden, um der Nachfrage nach kleineren Grundstu-
cken nachzukommen und Nachverdichtungen zu erméglichen. Die zeitgleich in Aufstellung
befindliche 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 sieht vor, die 6rtlichen Bauvorschriften zu
den Vorgarten und Einfriedungen anzupassen bzw. zu erganzen. Die neuen Regelungen sol-
len zwecks Einheitlichkeit auch in die 3. Anderung aufgenommen werden.

2 Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Flurstenau hat am ............. beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl®, 3. Anderung aufzustellen.
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Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB aufgestellt, da die
Grundzlge der Planung nicht berihrt werden. Ferner wird die Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens weder vorbereitet noch begriindet. AuRerdem sind keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten und es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrach-
tigung eines FFH-Gebietes oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes.

Fur Bebauungspléne, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wird geméai 8§ 13
Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung und von einem Umweltbericht abgesehen.

Die Stadt Fiurstenau sieht gemafR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren von
der fruhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ab.

Auch wenn die bisherige Planung in ihren Grundziigen nicht verandert wird, machte die Stadt
Furstenau hier keinen Gebrauch von der Moglichkeit, gemaf § 13 Abs. 2 BauGB die Betei-
ligungsfristen im Verfahren zu verkirzen, sondern fiihrte eine ,normale® einmonatige o6ffent-
lichen Auslegung gemaf? § 3 Abs. 2 BauGB durch.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18.07.2022 bis 19.08.2022. Es wurde eine
private Stellungnahme vorgetragen, in welcher angemerkt wurde, dass die zweigeschossige
Bauweise eine starke Einschrankung fur sein Grundstiick darstellen wirde. Der Einwender
bittet darum zur eingeschossigen Bauweise zurtickzukehren oder andere planungsrechtliche
Regelungen zu treffen, welche seine Grundstiicksqualitat erhalten wirde.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56 ,Kollenpohl“ im Jahre 2006 wurde fiir
die angesprochenen Bereiche urspringlich eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans, welche am 14.07.2018 rechtsverbindlich
wurde, ist in diesen Bereichen die zuldssige Geschossigkeit jedoch bereits auf zwei Vollge-
schosse erhoht worden (u.a. um den Bauinteressenten grof3eren Spielraum und gré3ere Frei-
heiten bei der Gestaltung ihrer Gebaude zuzugestehen). Im Rahmen der 2. Anderung sind
seitens der Offentlichkeit keine Bedenken gegen die Planung vorgetragen worden. In der hier
anstehenden 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 wurden in zwei Teilbereichen die Bau-
grenzen angepasst, um der Nachfrage nach kleineren Grundsticken nachzukommen und
Nachverdichtungen zu ermdglichen. Ansonsten wurden die Festsetzungen der 2. Anderung,
wie beispielsweise auch die zweigeschossige Bauweise, lbernommen. Durch die Anpassung
der Baugrenzen wird kein naheres Heranrlicken an bereits bestehende und unmittelbar anlie-
gende Wohngebaude ermgglicht. Daher ist auch nicht davon auszugehen, dass sich unzulés-
sige Auswirkungen auf die Besonnungs-/ bzw. Verschattungsverhaltnisse ergeben und eine
verstarkte Beeintrachtigung der Privatsphére entsteht.

Die Stadt Furstenau hat die hier vorgetragenen Bedenken im Einzelnen tberprift und kommt
unter Beriicksichtigung der vorstehenden Gesichtspunkte zu dem Ergebnis, dass in Bezug auf
die angesprochenen Belange bzw. das Grundstick des Einwenders keine unzumutbaren oder
unzulassigen Beeintrachtigungen bzw. Auswirkungen durch die in dem geplanten Wohngebiet
moglichen Nutzungen zu erwarten sind.
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Aus diesen Griinden sieht die Stadt Fiirstenau keinen Anlass zu einer Anderung der Festset-
zungen im Bebauungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl, 3. Anderung.

Parallel dazu hatten die Behdrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme.

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

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

Die Bebauungsplananderung wird fur zwei Teilgeltungsbereiche durchgefihrt. Diese umfas-

sen folgende Flursticke:

- Teilgeltungsbereich 1: Gemarkung Furstenau, Flur 15, Flurstiicke 895, 896, 897, 898, 899,
900 und 834/2 (tlw.)

- Teilgeltungsbereich 2: Gemarkung Furstenau, Flur 15, Flurstiicke 884, 885 und 886.

4 Anderungsinhalte

Da heute — im Gegensatz zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ursprungsplanes (vor ca. 15
Jahren) - kleinere Grundstiicke nachgefragt werden, sollen mit der 3. vereinfachten Anderung
die Baugrenzen in den zwei Teilgeltungsbereichen angepasst, um die Nachverdichtung inner-
halb des bestehenden Bebauungsplangebiets zu férdern. Damit wird den veranderten Rah-
menbedingungen des Immobilienmarktes mit gestiegenen Bodenpreisen und damit den Mdg-
lichkeiten und Wiinschen der Bauherren Rechnung getragen. Die nachgefragten und auch fir
breitere Bevolkerungskreise erschwinglichen GrundstticksgroRen haben sich gegeniiber dem
Zeitpunkt der Ursprungsplanung vor tiber 12 Jahren wesentlich verandert. Durch die Anderung
des Bebauungsplans kdnnen bauleitplanerisch bereitgestellte Bauflachenpotentiale optimal
genutzt werden und die Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen, z.B. am Ortsrand,
kann vermieden bzw. zumindest reduziert werden.

Die textlichen Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 56 ,Kollenpohl* wer-
den — sofern diese fur die beiden Teilgeltungsbereiche zutreffen — in die 3. Anderung des
Bebauungsplans Gbernommen.

Es ist vorgesehen, im Rahmen der zeitgleich in Aufstellung befindlichen 4. Anderung des Be-
bauungsplans die drtlichen Bauvorschriften zu den Vorgarten und Einfriedungen anzupassen
bzw. zu erganzen. Damit einheitliche Regelungen im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 56 getroffen werden, werden diese fir die beiden Teilgeltungsbereiche der 3.
Anderung wie folgt tibernommen:
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Vorgéarten
Der nicht Gberbaubare Grundstiicksstreifen zwischen erschlieender Verkehrsflache und Ge-

baudefront, verlangert bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, wird als Vorgarten festge-
setzt. Vorgarten sind aulRer den notwendigen Zuwegungen, gartnerisch anzulegen und dau-
ernd zu unterhalten. Die Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten und/oder
Kunststofffolienabdeckungen ist im Vorgartenbereich nicht zulassig.

Einfriedungen
Die Grundstiicke sind mit standortgerechten, heimischen Gehdlzhecken einzufrieden. Kombi-

nationslésungen mit Zaunen sind zulassig, sofern diese von der Straf3enseite aus optisch nicht
in Erscheinung treten. Zur erschlieBenden Verkehrsflache ist die Héhe auf max. 0,80 m be-
grenzt.

Vorgarten pragen das Erscheinungsbild eines Baugebiets entscheidend. Daher sind die Vor-
garten gartnerisch anzulegen. Insgesamt sollen die Vorgarten das Ortsbild von den 6ffentli-
chen StralRen aus nicht durch ein Ubermaf? an versiegelten Flachen negativ beeinflussen und
die Durchgriinung fordern. Damit in der Ortlichkeit tatsachlich auch ein héherer Anteil bewach-
sener/bepflanzter Bodenoberflichen gewahrleistet ist, sind flachige Stein-, Schotter- oder
Kiesbeete und/oder Kunststofffolienabdeckungen nicht zuldssig. Um die innere Durchgriinung
weiter zu foérdern und den optischen Gesamteindruck nicht durch freistehende Z&une zu be-
lasten, sind die Grundstiicke mit standortgerechten, heimischen Gehélzhecken einzufrieden.

Durch die Anpassung der Baugrenzen sowie der ortlichen Bauvorschriften bezlglich der Vor-
garten und Einfriedungen, die die Grundziige der Ursprungsplanung nicht in Frage stellen,
schafft die Stadt Firstenau hier die Voraussetzungen fir eine zeitgemafe Vermarktbarkeit der
geplanten Baugrundstiicke sowie der Entwicklung eines durchgriinten und offenen Quartiers.

5 Bericksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGB aufgestellt, da die
Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens weder vorbereitet noch begriindet wird. AulRer-
dem sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten und es bestehen keine Anhalts-
punkte fur eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Europaischen Vogelschutz-
gebietes.

Fur Bebauungspléane, die im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wird gemaR 8§ 13
Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung und von einem Umweltbericht abgesehen. Durch
die 3. (vereinfachte) Anderung wird gegeniiber dem Ursprungsplan kein zusatzlicher Eingriff
ermaglicht.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Betroffenheit von Artenschutzbelangen nach 8 44 ff
BNatSchG.
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6 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl“, 3. Anderung einschlieRlich Begriindung wurde im
Auftrag und im Einvernehmen mit der Stadt Flrstenau ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2022-09-13
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 56 ,Kollenpohl“, 3 Anderung hat gemaf § 9 Abs. 8
BauGB dem Satzungsbeschluss vom ................ zugrunde gelegen.

Firstenau,

Der Stadtdirektor
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