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1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 25 ,Westlich Muhlenkamp - Teil 1“
liegt im westlichen Bereich der Ortslage von Esterwegen westlich der Post-
stralRe (K 116) und des Einkaufszentrums von Esterwegen. Es umfasst Fla-
chen beidseitig der StraRen ,Am Hohlweg“ und ,Erlenweg".

Mit der 1. Anderung wurde der gesamte Geltungsbereich, mit Ausnahme einer
bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 44 Gberplanten kleinen Teilflache im 6stli-
chen Randbereich, tberplant.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 entspricht dem Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes, rechtskraftig seit dem 31.03.2014.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Sat-
zung.

2 Planungserfordernis und Vorgaben

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 25 setzt wesentliche Teile seines Gel-
tungsbereichs als allgemeines Wohngebiet fest. Fir das Gebiet wurden ortli-
che Bauvorschriften festgesetzt, die durch Verwendung ortstypischer Bauma-
terialien und Bauformen eine positive Weiterentwicklung des Ortsbildes ge-
wabhrleisten sollten. Diese betrafen insbesondere die Dach- und Fassaden-
struktur.
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Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die ortlichen Bau-
vorschriften vollstandig aufgehoben, vorrangig um auch ,moderne* Bauformen
mit flach geneigten D&chern oder Flachdachern zuzulassen.

Weitere ortliche Bauvorschriften, z.B. zu oder die Gestaltung, Art und Hohe
von Einfriedungen, wurden nicht vorgesehen. In derzeit in Aufstellung befindli-
chen Bebauungsplanen hat die Gemeinde jedoch eine o6rtliche Bauvorschrift
zu den Vorgartenbereichen aufgenommen, um die Einfriedungen entlang der
offentlichen Stral3enverkehrsflachen zu begrenzen sowie eine positive Gestal-
tung des 6ffentlichen StralRenraumes zu erreichen und z.B. hohe Kunststoff-
zaune o.a. entlang der Strafl3en zu vermeiden. Gleichzeitig kdnnen damit
Sichtbehinderungen im Bereich von Zufahrten vermieden werden.

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden und die im Plangebiet entstandenen ge-
stalterischen Strukturen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu sichern,
sollen daher auch im vorliegenden Gebiet Grundstiickseinfriedungen zum
StralRenraum hin zukunftig nur bis zu einer Héhe von 0,80 m zul&assig sein.
Dies soll durch eine entsprechende 6rtliche Bauvorschrift mit der vorliegenden
Planung gewabhrleistet werden.

2.2 Vereinfachtes Verfahren

GemaR § 13 BauGB kann die Gemeinde eine Anderung oder Ergénzung eines
Bauleitplanes im vereinfachten Verfahren durchfuhren, sofern

e durch die Plananderung die Grundzuge der Planung nicht berthrt wer-
den,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grandet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Die vorliegende Plandnderung umfasst mit einer Gréf3e von ca. 44.900 gm den
gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25, um
fur das festgesetzte allgemeine Wohngebiet eine einheitliche Regelung zur
Hohe zulassiger Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen zu ge-
wabhrleisten. Die Lage und Gesamtgrof3e des festgesetzten Wohngebietes
werden, wie auch die fur das Gebiet getroffenen Festsetzungen zur Art und
zum Mal3 der baulichen Nutzung und die Baugrenzen, nicht verandert.

Durch die Aufnahme einer 6rtlichen Bauvorschrift werden das grundsétzliche
Planungskonzept und die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 25 nicht in
Frage gestellt. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbe-
reitet oder begrindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschatftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
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Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die Plandnderung sind damit die Voraussetzungen fur ein vereinfachtes
Verfahren gemaf 8 13 BauGB gegeben. Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiugbar sind,
abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Die
Anderung des Bebauungsplanes ist nur geringfiigig, sie berihrt nicht die fest-
gesetzte Art der baulichen Nutzung, Lage oder Grol3e der Baugebiete und
damit auch keine Planungsgrundziige des Flachennutzungsplanes.

2.4  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 25 bzw. dessen 1. Anderung setzt die
Bauflachen im Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet mit der Moglich-
keit einer zweigeschossigen Bebauung fest. Die Hohenentwicklung der bauli-
chen Anlagen wurde zudem durch Trauf- und Firsthéhen auf das Erschei-
nungsbild maximal zweigeschossigen Gebaude begrenzt. Die Flachen sind
entsprechend diesen Festsetzungen zum grof3en Teil mit Einzelhausern in ein-
bis zweigeschossiger Bauweise bebaut bzw. es wird eine Bebauung derzeit
umgesetzt.

Nordlich und nordwestlich schlieRen sich weitere Wohngebiete an. Ostlich be-
findet sich, durch einen Griinstreifen getrennt, das Einkaufszentrum und die
weitere Ortslage von Esterwegen beidseitig der PoststralRe (K 116).

3 Festsetzungen

3.1  Grundstiickseinfriedung — Ortliche Bauvorschrift (§ 84 NBauO)

Fur eine positive Gestaltung des offentlichen Stral3enraumes wird mit der vor-
liegenden Plananderung fur das Gebiet eine ortliche Bauvorschrift Gber die
Gestaltung der Vorgartenbereiche getroffen.

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden und die gestalterischen Strukturen ent-
lang der 6ffentlichen Verkehrsflachen zu sichern, wird fir das Plangebiet fest-
gesetzt, dass Einfriedungen der einzelnen Baugrundstiicke entlang der offent-
lichen StraRen und Wege (zwischen der StralRenbegrenzungslinie und der
strallenzugewandten Baugrenze) nur bis zu einer H6he von 0,8 m hergestellt
werden durfen. Unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberkante der angren-
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zenden Stral3enverkehrsflache jeweils lotrecht zur Anlage. Diese Vorschrift
wird getroffen, um zu verhindern, dass z.B. durch Sichtschutzzaune oder hohe
Hecken an den Stral3en und Wegen das angestrebte stadtebauliche Bild einer
landlichen, dorftypischen Bebauung gestort wird. AuRerdem werden damit
Sichtbehinderungen im Bereich von Einmiindungen ausgeschlossen.

Entlang Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radwege*
konnen solche Einfriedungen jedoch auch mit grof3eren Hohen von bis zu

1,8 m zugelassen werden, damit ein ausreichender Schutz der Privatsphare in
den Aul3enbereichen (Garten) gewahrleistet werden kann.

3.2 Ubrige Festsetzungen und Regelungen

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art und zum Mal3 der
baulichen Nutzung oder der Bauweise kénnen unverandert bestehen bleiben
und werden daher durch die vorliegende Anderung nicht beriihrt. In Bezug auf
eine ergéanzende Bebauung mit Hauptgebauden ergeben sich ebenfalls keine
Anderungen, da die festgesetzten Bauteppiche, innerhalb derer die Errichtung
von Hauptgebéuden zulassig ist, in ihrer Lage unverandert bleiben.

Auch die sonstigen Festsetzungen und Hinweise behalten ihre Gultigkeit.

4  Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Durch die vorliegende Planéanderung wird auf Grundlage von 8§ 84 der Nieder-
sachsischen Bauordnung eine ergdnzende Festsetzung zur Hohe der Grund-
stiickseinfriedung auf den stral3enseitigen Grundstiicksflachen getroffen, um
eine positive Gestaltung des offentlichen Stral3enraumes sicher zu stellen.

Die Festsetzung wird auf die Vorgartenbereiche beschrankt. Durch die Hohen-
beschrankung auf max. 0,80 m kann diese erganzte Festsetzung auch positive
sozialgemeinschaftliche Effekte nach sich ziehen und das Nachbarschaftsge-
fuhl starken. Entlang der festgesetzten Verkehrswege besonderer Zweckbe-
stimmung ,Ful3- und Radweg“ (F+R) werden dagegen auch grél3ere Hohen
von bis zu 1,8 m zugelassen, damit ein ausreichender Schutz der Privatsphare
in den AulRenbereichen (Garten) gewahrleistet werden kann.

Nach Auffassung der Gemeinde werden die Eigentimer durch die vorliegende
Anderung daher nicht unzumutbar beeintrachtigt. Die Regelung wird analog
auch in anderen Bebauungsplanen der Gemeinde, in denen eine Bebauung
derzeit realisiert wird, aufgenommen.
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4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Gber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere der 8 1 und l1a
BauGB abzuwéagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu ent-
scheiden. Fur die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungsplane
gilt 8 1a Abs. 3 S. 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen
sind, die Uber das durch die bisherigen Festsetzungen mégliche Mal3 an zu
erwartenden Eingriffen hinausgehen.

Da durch die vorgesehene ortliche Bauvorschrift das zulassige Mal3 der bauli-
chen Nutzung nicht verandert wird, ergeben sich durch die Plananderung auch
keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Eine erneute Betrachtung
dieser Belange ist daher nicht erforderlich.

4.3 Sonstige Auswirkungen / Hinweise

Von der Anderung ist weder die Art noch das MaR der zulassigen Nutzung
oder die ErschlieBungs-, Ver- bzw. Entsorgungssituation betroffen.

Die bestehenden Hinweise (z.B. zum Denkmalschutz) oder sonstige Regelun-
gen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 25 bleiben nach wie vor giiltig.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fir neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fur den Einsatz erneuerbarer Energien vor-
genommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung
und gednderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem 1.1.2016
neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude hdhere energetische Anforderun-
gen erflllen.

5 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und der sonstigen Trager offentli-
cher Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden gem. § 13
(2) Nr. 3 in Verbindung mit 8 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt. Diese Be-
teiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehdrigen
Begrindung.

Biiro fiir Stadtplanung (BP25-2Ae_Begr) 08.07.2019



Gemeinde Esterwegen
Begriindung zum B.-Plan Nr. 25, 2. Anderung - Entwurf - 7

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom ............. bis ............. offentlich im Rathaus der Gemeinde
Esterwegen ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom ...............

Esterwegen, den ................

Bilrgermeister Gemeindedirektor
Anlage
1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 25, 2. Anderung und an-

grenzender Bebauungsplane - Ubersicht
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