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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ein-
kaufszentrum® befindet sich im zentralen Bereich der bebauten Ortslage von
Esterwegen. Das Gebiet des Ursprungsplanes liegt westlich angrenzend zur
Poststral’e (K 116). Sudlich angrenzend des Plangebietes verlauft der Erlen-
weg.

Die vorliegende 1. Anderung des Ursprungsplanes besteht aus zwei Teilgebie-
ten.

Das Teilgebiet A umfasst ein Gebiet im nordlichen Bereich des Ursprungspla-
nes. Das Teilgebiet B liegt innerhalb des Teilgebietes A und umfasst eine
Teilflache dieses Teilgebietes. Diese Teilflache befindet sich im norddstlichen
Bereich des Ursprungsplanes und ist als nicht Gberbaubare Flachen festge-
setzt.

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

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Im urspruinglichen Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Einkaufszentrum® ist das Plan-
gebiet Uberwiegend als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Gleichzeitig sind ortliche
Bauvorschriften bezlglich der Dach- Fassaden- und Stellplatzgestaltung ge-
troffen worden. Entsprechend dieser Festsetzungen hat sich im Bereich der
vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 und im nérdlich an-
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grenzenden Bereich (Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
Teil 1) ein Discounter angesiedelt. Die Betreiber des Marktes haben bei der
Gemeinde nun einen Antrag auf die Neuerrichtung eines vergroferten Markt-
gebaudes mit zeitgemalier Architektur gestellt. Diesem Vorhaben stehen je-
doch die im Ursprungsplan getroffenen ortlichen Bauvorschriften zur Dach-
Fassaden- und Stellplatzgestaltung und die festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) entgegen.

Zudem wurde entlang der 6stlich verlaufenden Poststral’e (K 116 ein nicht
Uberbaubarer Bereich festgesetzt, der dem Vorhaben ebenfalls entgegensteht.

Aus Sicht der Gemeinde ist es stadtebaulich sinnvoll, am Standort des beste-

henden Discounters, der sich im zentralen Bereich innerhalb der Ortslage von

Esterwegen befindet, die Neuerrichtung und VergroRerung eines Discounter in
einer zeitgemallen Architektur zuzulassen.

Um eine bauliche Entwicklung dieses Bereiches zu ermoglichen und einen
zeitgemalen Discounter am bestehenden Standort errichten zu kdnnen, sollen
mit der vorliegenden Planung daher die im Ursprungsplan getroffenen ortli-
chen Bauvorschriften zur Dach- Fassaden- und Stellplatzgestaltung ersatzlos
aufgehoben werden (Teilgebiet A der vorliegenden 1. Anderung). Zudem soll
der Bauteppich im Ostlichen Bereich des Plangebietes erweitert werden (Teil-
gebiet B der vorliegenden 1. Anderung). Gleichzeitig soll eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ um bis zu einem Wert von 0,9 durch Nebenanlagen
zugelassen werden.

Die Gemeinde entspricht damit auch der Forderung des § 1 Abs. 5 Bauge-
setzbuch (BauGB), die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnah-
men der Innenentwicklung sicherzustellen.

Zur Ermoglichung der baulichen Entwicklung des Discounters ist auch eine
Anderung des nérdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 22 Teil | erforder-
lich. Diese Anderung wird im Parallelverfahren zu der vorliegenden 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 44 durchgefuhrt.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Fir Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

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

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

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grolde der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch uberschlagige Prufung
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die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

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

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgulter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden insbesondere solche
Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpas-
sung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Der Begriff der Innen-
entwicklung bezieht sich daher vor allem auf innerhalb des Siedlungsbereichs
liegende Flachen.

Das Teilgebiet A umfasst ein Gebiet im nordlichen Bereich des Ursprungspla-
nes. Mit der Anderung sollen die im Ursprungsplan getroffenen értlichen Bau-
vorschriften zur Dach- Fassaden- und Stellplatzgestaltung ersatzlos aufgeho-
ben werden und eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um mehr als

50 % durch Nebenanlagen zugelassen werden, um eine zeitgemale Bebau-
ung und eine bauliche VergroRerung des bestehenden Marktes zu ermdgli-
chen.

Das Teilgebiet B umfasst eine Teilflache des Teilgebietes A. Diese Teilflache
befindet sich im norddstlichen Bereich des Ursprungsplanes. Hier soll die
Baugrenze verlegt und somit der Bauteppich bzw. der Uberbaubare Bereich
erweitert werden.

Durch die Verlegung der Baugrenze, die Aufhebung der 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zur Dach- Fassaden- und Stellplatzgestaltung und die mdgliche Uber-
schreitung der festgesetzten GRZ um bis zu einem Wert von 0,9 durch Ne-
benanlagen werden das grundsatzliche Planungskonzept und die Grundzuge
des ursprunglichen Bebauungsplanes nicht beruhrt.

Auch wird im Anderungsgebiet kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegt, vorbereitet oder begriindet.

Das Gebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Die vorliegende Plananderung umfasst ein Gebiet im nérdlichen Bereich des
Ursprungsplanes mit einer Grofde von ca. 800 m2. Der Schwellenwert von
20.000 m? gemaf § 13 a BauGB wir somit deutlich unterschritten.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal} § 13 a Absatz 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird
von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.
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2.3 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Der Geltungsbereich des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ein-
kaufszentrum® befindet sich im zentralen Bereich der bebauten Ortslage von
Esterwegen. Im Osten begrenzt die Poststral’e (K 116) und im Stden der Er-
lenweg das Gebiet des Ursprungsplanes. Der dstliche Bereich des Ursprungs-
planes ist als Kerngebiet (MK) und der westliche Bereich als Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Die Flachen sind entsprechend bebaut. Die Freiflachen werden
uberwiegend als Stellplatzflachen genutzt. Diese Nutzungen setzen sich nach
Norden fort. Hier befindet sich ein mit dem Bebauungsplan Nr. 22, Teil | aus-
gewiesenes Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ladengebiet, grof3fla-
chiger Einzelhandel.

Die vorliegende 1. Anderung des Ursprungsplanes besteht aus zwei Teilgebie-
ten. Das Teilgebiet A umfasst ein Gebiet mit einer Grélie von ca. 800 m? im
ndrdlichen Bereich des Ursprungsplanes. Diese Flache und das nordlich an-
grenzende Gebiet sind mit einem Discounter bebaut und die Freiflachen wer-
den Uberwiegend als Stellplatzflachen genutzt. Das Teilgebiet B umfasst eine
Teilflache des Teilgebietes A. Diese Teilflache befinden sich im norddstlichen
Bereich des Ursprungsplanes und ist bisher als nicht Uberbaubare Flachen
festgesetzt.

3 Festsetzungen
3.1 Aufhebung bestehender ortlicher Bauvorschriften

Im Ursprungsplan sind ortliche Bauvorschriften zur Regelung der Dach- Fas-
saden- und Stellplatzgestaltung getroffen. Demnach durfen Gebaude nur mit
geneigten Dachern mit roten und rotbraunen Dachpfannen und die Fassaden
aus rotem und rotbraunem Ziegelsichtmauerwerk errichtet werden. Zudem ist
die Neigung der Dacher auf mindestens 20° bei einem Vollgeschoss und min-
destens 20° bis maximal 50° bei zwei Vollgeschossen festgesetzt. Fur die
Stellplatzflachengestaltung ist aul3erdem festgesetzt, dass je 5 Stellplatze ein
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen ist. Das unversiegelte Pflanzbeet pro
Baum darf zudem eine Flache von 10 m? nicht unterschreiten. Diese getroffe-
nen Ortlichen Bauvorschriften stehen jedoch einer zeitgemafen Bebauung
bzw. der geplanten Gestaltung des neuen Discounters und den Bedarf an
Stellplatzflachen entgegen. Die im Ursprungsplan getroffenen ortlichen Bau-
vorschriften zur Dach- Fassaden- und Stellplatzgestaltung werden daher im
Teilgebiet A (gesamtes Plangebiet der vorliegenden 1. Anderung) ersatzlos
aufgehoben.

3.2 Grundflachenzahl

Im urspruinglichen Bebauungsplan ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8
bzw. 0,6 festgesetzt. Entsprechend dem § 19 Abs. 4 Satz 2 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) darf die Grundflache durch die Grundflachen derin § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stellplatze mit ihren Zu-
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fahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unter-
baut wird) um bis zu 50 % Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
GRZ von 0,8. Der geplante Neubau des Discounters hat eine groRere Ver-
kaufsflache als der zurzeit bestehende Markt. Es sind daher auch mehr Stell-
platze und Flachen fir Nebenanlagen (z. B. Lagerflache) notwendig. Um den
Neubau des Discounters mit den notwendigen Nebenanlagen und Stellplatzen
zu ermdglichen, wird daher festgesetzt, dass im Plangebiet eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch Anlagen i.S.v. § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig ist.

Damit wird dem konkreten Bedarf entsprochen und gleichzeitig dem Grundsatz
der Bauleitplanung, dass die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MafRnahmen der Innenentwicklung erfolgen soll, entsprochen.

3.3 Baugrenzen

Im Teilgebiet B wird zusatzlich der bisher festgesetzte Bauteppich nach Osten
erweitert. Der Bauteppich wird so erweitert, dass in Verbindung mit dem noérd-
lich gelegenen festgesetzten Bauteppich des Bebauungsplanes Nr. 22 Teil |,
bzw. der parallel aufgestellten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 Teil I,
ein durchgehender Bauteppich entsteht. Diese Flache wird als Uberbaubare
Grundstlcksflache festgesetzt.

Dadurch wird eine angemessene bauliche Entwicklung des geplanten neuen

Discounters ermoglicht. Die Gemeinde entspricht damit ebenfalls der Forde-

rung des § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB), die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen.

Immissionssituation

Eine Veranderung der bestehenden Immissionssituation ist durch die gering-
fugige Erweiterung des bestehenden Bauteppichs in diesem bereits vollstandig
bebauten Gebiet innerhalb der zentralen Ortslage von Esterwegen nicht zu
erwarten.

Ubrige Festsetzungen und drtliche Bauvorschrift

Die ubrigen Festsetzungen und die ortliche Bauvorschrift 2.4 ,,Oberflachen-
wasser“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Einkaufszentrum® bleiben von der
vorliegenden 1. Anderung unberdihrt.

3.4

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Anderung werden die im Ursprungsplan getroffenen ortli-
chen Bauvorschriften zur Regelung der Dach- Fassaden- und Stellplatzgestal-
tung im Plangebiet ersatzlos aufgehoben (Teilgebiet A der vorliegenden

1. Anderung) um eine zeitgemalRe Bebauung zu ermdglichen.
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Zudem wird festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch Anlagen i.S.v. § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 zulassig ist, damit der Discounter die not-
wendigen Kundenstellplatze und Nebengebaude (z. B. fur Lagerflachen) er-
richten kann.

Im Teilgebiet B wird zusatzlich der bisher festgesetzte Bauteppich nach Osten
erweitert. Durch die VergroRerung des Bauteppichs wird die bauliche Entwick-
lung des geplanten Discounters entsprechend dem Bedarf ermdglicht. Somit
wird auch der Forderung des BauGB, die stadtebauliche Entwicklung vorran-
gig durch MalRnahmen der Innenentwicklung sicherzustellen, entsprochen.

Durch die Aufhebung der ortlichen Bauvorschriften zur Dach- Fassaden- und
Stellplatzgestaltung, die geringe Erweiterung der Baugrenze und die ermog-
lichte Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch Anla-
geni.S.v. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,9 werden die
Grundzuge der Planung nicht beruhrt.

Da die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung nur geringfligig erwei-
tert werden, und die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung unverandert
bleiben, werden die nachbarlichen Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt.

Immissionssituation

Eine Veranderung der bestehenden Immissionssituation ist durch die gering-
fugige Erweiterung des bestehenden Bauteppichs in diesem bereits vollstandig
bebauten Gebiet innerhalb der zentralen Ortslage von Esterwegen nicht zu
erwarten.

4.2 Natur und Landschaft

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1 a abzuwa-
gen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Fir die Anderung oder Uberplanung bestehender Bebauungspléane gilt § 1 a
Abs. 3 Satz 4 BauGB, nach dem nur solche Eingriffe auszugleichen sind, die
uber das durch die bisherigen Festsetzungen mogliche Mal an Eingriffen hin-
ausgehen.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 1 Nr. 1 BauGB gelten bei ei-
nem Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die
Grolke der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betragt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 800 m? und unterschreitet damit
die Grenze von 20.000 m? erheblich. Die Voraussetzung des § 13 a BauGB ist
im vorliegenden Fall somit bereits aufgrund der geringen Grolie des Plange-
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bietes gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff durch die im Rahmen
der Nachverdichtung mogliche zusatzliche Bodenversiegelung muss daher
nicht ausgeglichen werden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan.

Aufgrund der innerértlichen Lage mit im Gebiet und umliegend bestehender
Bebauung, bzw. wegen der bestehenden fast vollstandigen Versiegelung des
Plangebietes ist mit dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierar-
ten nicht zu rechnen. Die zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich
der im Umfeld verbleibenden Baume, Garten und Freiflachen, genligend Aus-
weichlebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
durch die vorliegende Planung nicht zu erwarten sind.

Um den Verbotstatbestand der Toétung potenzieller Brutvogel jedoch sicher
auszuschliel3en, durfen Bauflachenvorbereitungen auf den Freiflachen nur au-
Rerhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz
bis 31. Juli stattfinden. Eine Beseitigung von Gehdlzen darf nur auf3erhalb der
Brutzeit der Geholzbrater, d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember durchgefuhrt werden. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor
MafRnahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht getotet oder beein-
trachtigt werden. Ein entsprechender Hinweis ist in die Satzung aufgenom-
men.

Verstolie gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit nicht zu
erwarten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Durch die Aufhebung der 6rtlichen Bauvorschriften und der geplanten Erweite-
rung des Bauteppichs sowie der Erhdhung der zuldssigen Uberschreitung der

Grundflachenzahl ergeben sich hinsichtlich der Erschlielfung sowie hinsichtlich
der Ver- und Entsorgung des Plangebietes keine Veranderungen.

6 Hinweise
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur Umsetzung der europaischen Vorga-
ben zur Gesamtenergieeffizienz von Gebauden und zur Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fur Gebaude ist am 1. November 2020 in Kraft getreten.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden.
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Im Ubrigen ist der weitergehende Einsatz spezieller Technologien jedem
Grundstickseigentimer, soweit es unter Berlcksichtigung der jeweiligen Ge-
bietsfestsetzung und nachbarschaftlicher Interessen maoglich ist, freigestellt.

Gemal § 1 (6) Nr. 7 h BauGB ist die Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat
in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erfullung von binden-
den Beschlissen der Europaischen Gemeinschaft festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden durfen, als Belang im Sinne des Vor-
sorgeprinzips, zu berucksichtigen. Durch die vorliegende Planung sind wesent-
liche Veranderungen der Luftqualitat jedoch nicht zu erwarten.

Besondere Auswirkungen auf die Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1 Abs. 5
BauGB) ergeben sich durch die Planung nicht bzw. die geplante Bebauung
muss entsprechend den einschlagigen Gesetzen und Richtlinien zum Klima-
schutz errichtet werden

Ubrige Hinweise

Die Ubrigen Hinweise des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Einkaufszentrum®
bleiben von der vorliegenden 1. Anderung unberthrt.

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (TOB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gemal §13a(2) Nr. 1 BauGBi. V. m. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2)
BauGB an der Planung beteiligt. Die Beteiligung erfolgte durch Zusendung des
Planentwurfes sowie der dazugehoérigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

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

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom

Gemeindedirektor
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