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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Westlich Muhlenkamp -
Teil II" liegt westlich der Ortsmitte von Esterwegen ca. 200 m nordwestlich der
Poststral3e (K 116). Das Gebiet umfasst wesentliche Teile der Bebauung beid-
seitig der StralRe ,Schlehenweg®.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37 umfasst, mit Ausnahme von
bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 60 Uberplante Teilflachen im norddstlichen
Randbereich, den gesamten Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungs-
planes, rechtskréftig seit dem 14.07.2000.

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

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 37 weist die Flachen in seinem Gel-
tungsbereich als allgemeines Wohngebiet (WA) mit der Mdglichkeit einer ma-
ximal eingeschossigen Bebauung aus.

Im Plangebiet sind gestalterische Festsetzungen fur die Baukérper und die
Einfriedung der Grundstucke getroffen. Die Grundstuicke sollten demnach ent-
lang der 6ffentlichen Verkehrsflachen nur mit lebenden Hecken eingefriedet
werden. In neueren Bebauungsplanen hat die Gemeinde jedoch auf eine sol-
che Festsetzung verzichtet. In derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planen hat die Gemeinde jedoch eine 0Ortliche Bauvorschrift zur Begrenzung
der Hohe der Einfriedungen. entlang der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
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aufgenommen, um eine positive Gestaltung des offentlichen Stral3enraumes
zu erreichen und z.B. hohe Kunststoffzdune o.a. entlang der Stral3en zu ver-
meiden. Gleichzeitig kénnen damit Sichtbehinderungen im Bereich von Zufahr-
ten vermieden werden.

Um Fehlentwicklungen zu vermeiden sollen daher auch im vorliegenden Ge-
biet Grundstickseinfriedungen zum StraRenraum hin zukunftig nur bis zu einer
Hohe von 0,80 m zulassig sein. Dies soll durch eine entsprechende 6rtliche
Bauvorschrift mit der vorliegenden Planung gewahrleistet werden.

Im Plangebiet sind auRerdem nur Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher mit
roten bis rotbraunen Dacheindeckungen und Dachneigungen zwischen 32°
und 45° zulassig. Die Fassaden wurden auf Verblendmauerwerk ebenfalls in
den Farben Rot bis Rotbraun begrenzt. Die Farbtone fur Dach und Fassade
sind durch die Festsetzung von RAL-Farben weiter konkretisiert.

In der Gemeinde Esterwegen werden jedoch zunehmend Wohngebaude mit
zur Zeit im Trend liegenden Bau- und Dachformen (z.B. Toskanahauser, Pult-
dachh&user) nachgefragt, denen die festgesetzte Mindestdachneigung entge-
gensteht. Auch das sehr eng gefasste Farbspektrum bzw. die zu verwenden-
den Materialien schranken den Gestaltungsspielraum der Bauwilligen erheb-
lich ein. In den umliegenden Wohngebieten nordlich, westlich und sidlich des
Plangebietes, hat die Gemeinde daher von derartigen Einschrdnkungen abge-
sehen bzw. diese wieder aufgehoben. In diesen angrenzenden Gebieten ist
den Bauherren daher ein deutlich héherer Gestaltungspielraum gegeben.

Mit der Plananderung soll der Spielraum daher auch im vorliegenden Plange-
biet ausgeweitet und an die Méglichkeiten in den umliegenden Gebieten an-
gepasst werden.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fur Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innen-
entwicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13 a BauGB ange-
wandt werden.

Gemal § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchftihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschléagige Pri-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriufung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

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

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 13.400 gm des ur-
sprunglichen Bebauungsplanes Nr. 37. Das Gebiet war bereits bislang zum
grol3en Teil als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Art der baulichen
Nutzung bleibt, wie auch die Lage und Grél3e des Baugebietes, unverandert.

Mit der Anderung sollen die gestalterischen Festsetzungen (ber die Dach- und
Fassadengestaltung sowie zu den Einfriedungen (nur lebende Hecken) aufge-
hoben werden.

Das Plangebiet ist als Teil der Ortslage von Esterwegen vollstandig von Be-
bauung umgeben und auch selbst gré3tenteils bebaut. Damit handelt es sich
um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zulédssigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bereits aufgrund der geringeren
Grol3e des Plangebietes unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges
Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.

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

Fur die vorliegende Planung sind somit die Voraussetzungen fir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal § 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten Verfahren
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Somit wird von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Es-
terwegen ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Anderung des
Bebauungsplanes berihrt nicht die festgesetzte Art der baulichen Nutzung.
Der Bebauungsplan ist somit weiterhin aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.

2.4 Ortliche Gegebenheiten / bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet ist in wesentlichen Teilen mit Einfamilienhdusern bebaut. Die
noch unbebauten Flachen stellen sich groftenteils als Rasenflachen dar.
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Sudlich, westlich und nérdlich schlief3t sich entlang der Stral3en ,,Am Hohlweg®,
~,M0Ohlenkamp“ und ,Am Kamm* weitere, im Rahmen der Bebauungsplane
Nr. 25, 45a, 54, 59 und 60 entwickelte Wohnbebauung an.

Ostlich befindet sich, durch einen Griinstreifen getrennt, das Einkaufszentrum
von Esterwegen. Der Bereich wurde im Rahmen der Bebauungspléne Nr. 22,
22 A und 22 B als Sondergebiet fur grof3flachige Einzelhandelsnutzungen zur
Erweiterung des zentralen Bereiches von Esterwegen entwickelt.

3 Festsetzungen
3.1 Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

Nach den Festsetzungen im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 37 sind die
Hauptdacher mit einer Dachneigung von mindestens 32° und max. 45° auszu-
fuhren. Diese Festsetzung wird aufgehoben. Nach Auffassung der Gemeinde
sollen auch ,moderne“ Bauformen mit flach geneigten Dachern oder Flachda-
chern im Plangebiet zuléssig sein, da gegenwartig eine starke Nachfrage nach
Baugebieten, in dem derartige Bauformen errichtet werden kénnen, vorliegt.

Auch die bisherige Begrenzung der Dach- und Fassadengestaltung auf rote
und rotbraune Dachziegel bzw. Verblendmauerwerk entsprechend einer konk-
ret aufgefiihrten RAL-Farbliste werden nicht weiter festgesetzt. Damit wird ins-
besondere der Spielraum fir die Au3engestaltung der Gebaude erhdht und
z.B. eine AuRenwandgestaltung mit Putz erméglicht. Dieses kann z.B. fir eine
nachtragliche Warmedammung erforderlich sein. Damit werden die Méglichkei-
ten der Bauherren insbesondere zur Dach- und Fassadengestaltung an die
Regelungen in den umliegenden Wohngebieten angepasst.

Die bisher getroffene drtliche Bauvorschrift zur Begrenzung der Art der Ein-
friedung entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen auf lebende Hecken (Hain-
buche, Liguster u.a.) wird ebenfalls aufgehoben. Um jedoch Fehlentwicklun-
gen zu vermeiden und die gestalterischen Strukturen entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen zu sichern, wird flr das Plangebiet eine 6rtliche Bauvorschrift
Uber die HOohe der Einfriedungen in den Vorgartenbereichen getroffen. Dem-
nach dirfen Einfriedungen der einzelnen Baugrundsticke entlang der offentli-
chen Straf3en und Wege (zwischen der Stral3enbegrenzungslinie und der
stralRenzugewandten Baugrenze) nur bis zu einer Hohe von 0,8 m hergestellt
werden. Unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberkante der angrenzenden
Stral3enverkehrsflache jeweils lotrecht zur Anlage. Diese Vorschrift wird ge-
troffen, um zu verhindern, dass z.B. durch Sichtschutzzaune oder hohe He-
cken an den StralRen und Wegen das angestrebte stadtebauliche Bild einer
l&andlichen, dorftypischen Bebauung gestort wird. Aul3erdem werden damit
Sichtbehinderungen im Bereich von Einmindungen ausgeschlossen.

Entlang Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radwege*
kénnen solche Einfriedungen jedoch auch mit gréf3eren Hohen von bis zu

1,8 m zugelassen werden, damit ein ausreichender Schutz der Privatsphéare in
den Aul3enbereichen (Garten) gewahrleistet werden kann.
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3.2 Ubrige Festsetzungen und Regelungen

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Art und zum Mal} der
baulichen Nutzung oder der Bauweise kdnnen unverandert bestehen bleiben
und werden daher durch die vorliegende Anderung nicht berihrt. In Bezug auf
eine ergdnzende Bebauung mit Hauptgebauden ergeben sich ebenfalls keine
Anderungen, da die festgesetzten Bauteppiche, innerhalb derer die Errichtung
von Hauptgebauden 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 Plananderung wird auf Grundlage von 8§ 84 der Nieder-
sachsischen Bauordnung eine ergédnzende Festsetzung zur Hohe der Grund-
stickseinfriedung auf den straf3enseitigen Grundstiicksflachen getroffen, um
eine positive Gestaltung des o6ffentlichen 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 grol3ere Hohen
von bis zu 1,8 m zugelassen, damit ein ausreichender Schutz der Privatsphére
in den Aul3enbereichen (Garten) gewéhrleistet werden kann.

Nach Auffassung der Gemeinde werden die Eigentiimer 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.

AulRerdem werden durch die vorliegende Planung im gesamten Plangebiet die
ortlichen Bauvorschriften zur Dachneigung und Dach- und Fassadengestal-
tung aufgehoben. Da damit die Gestaltungsmdglichkeiten im Gebiet an die in
den umliegenden Gebieten bereits bestehenden Mdglichkeiten angepasst
werden, werden nach Auffassung der Gemeinde die nachbarlichen Belange
nicht unzumutbar beeintrachtigt.
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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 § 1 und 1a ab-
zuwéagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB (BauGB in der
seit dem 01.01.2007 geltenden Fassung) gelten bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, im Sinne des 8 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grél3e der Grundflache oder die
Flache, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt
wird, weniger als 20.000 gm betragt.

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet um-
fasst mit seinem Geltungsbereich eine ca. 13.400 gm grof3e innerértliche Fla-
che, die bereits bislang als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen war und in
Teilen bereits bebaut ist. Die Lage und Gro3e des Baugebiets bleiben unver-
andert. Die festgesetzte Grundflache betragt bei einer unverandert festgesetz-
ten Grundflachenzahl von 0,3 im Plangebiet ca. 2.620 gm.

Die im ursprunglichen Bebauungsplan Nr. 37 getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen bleiben ebenfalls unberihrt. Zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft sind durch die Anderung somit nicht zu erwarten. Ein Ausgleich ist
insgesamt nicht erforderlich.

4.3 Sonstige Auswirkungen / Hinweise

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

Die bestehenden Hinweise (z.B. zum Denkmalschutz) oder sonstige Regelun-
gen des urspringlichen Bebauungsplanes bleiben nach wie vor gultig.

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
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geanderte Baunormen umzusetzen. So missen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude héhere energetische
Anforderungen erfullen.
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5 Verfahren

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

Die betroffenen Behérden 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.

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 ................

BlUrgermeister Gemeindedirektor
Anlage
1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37, 1. Anderung und an-

grenzender Bebauungspléane - Ubersicht

Biiro fiir Stadtplanung (BP37-1Ae_Begr_neu) 08.07.2019



Anlage 1



BFS
Textfeld
Anlage 1



	BP37-1Ae_Anl1.pdf
	Pläne und Ansichten
	Modell





