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A. VORBEMERKUNGEN

1. Planaufstellung

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 “"Westlich Mihlenkamp - Teil 1" der
Gemeinde Esterwegen sind das Baugesetzbuch (BauGB), der Art. 2 des Gesetzes zur Erleichterung
des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
(Wohnungsbau - Erleichterungsgesetz-WoBauErIG) - Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaBnahmenG)-, die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der  Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die §§ 56, 97 und 98 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und der § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung,
jeweils in der geltenden Fassung.

Der Rat der Gemeinde Esterwegen hat in seiner Sitzung vom 07.09.1993 die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 25 beschlossen.

Zu diesem Bebauungsplan ist ein Granordnungsplan erarbeitet worden.

2. AnlaB und Ziel der Planung

Die Gemeinde Esterwegen ist bestrebt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von Wohnraum in einem stadtebaulich und
siedlungsstrukturell besonders geeigneten Teil der Gemeinde zu schaffen.

Anlal} der Planung ist der hohe Bedarf nach Wohnraum und damit auch Wohnbaufi4chen in der
Gemeinde Esterwegen, der durch den nach wie vor starken Bevolkerungszuwachs im Gemeindegebiet
ausgelost wird. Die Einwohnerstatistik der Gemeinde weist fiir die Jahre von 1989 (01.01.) bis 1994
(01.01.) eine Zunahme der Bevélkerung von 3792 Einw. auf 4591 Einw. auf. Das bedeutet eine jshrliche
Zunahme von durchschnittlich ca. 160 Personen bzw. ca. 4 %. Bei einer durchschnittlichen
HaushaltsgréRe von ca. 3,5 Personen/HH waren zur Deckung des Wohnbedarfs ca. 45 neue
Einheiten/Jahr erforderlich. Diese Einschatzung deckt sich ansatzweise mit den von der Gemeinde in
den vergangenen Jahren verauRerten Bauplatzen (151 zwischen 1989 und 1993 - ca. 30 p.a.). Unter
Bertcksichtigung von Neubauten auf privaten Grundsticken kann die o.g. Anzahl als fiur die
vergangenen Jahre realistisch angesehen werden. Zukiinftig ist von einer dhnlichen, wenn auch nicht
ganz so starken Zunahme der Einwohnerentwicklung und damit der Baulandnachfrage auszugehen.
Diese Einschatzung basiert auf der hohen Bedeutung der natiirlichen Bevélkerungsentwicklung in der
Gemeinde, die ca. 50 % des Zuwachses ausmacht. Es ist davon auszugehen, daR diese Entwicklung
auch mittelfristig Bestand haben wird. Die zukunftigen Salden aus den Wanderungsstromen kénnen
dagegen nur ansatzweise prognostiziert werden. Wahrend die Wanderungsgewinne aus den neuen
Bundeslaéndern tendentiell weiter abnehmen werden, sind die Bevélkerungszunahmen durch
Ruhestandler (vorwiegend aus dem Ruhrgebiet) von der zukiinftigen Attraktivitdt der Gemeinde und der
Bevélkerungsentwicklungspolitik entscheidend abhangig. Grundsatzlich kénnen aber auch fiir dieses
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Element der Bevolkerungsentwicklung positive Bilanzen erwartet werden. Fiir die weitere
Gemeindeentwicklung ist daher davon auszugehen, dal auch kurz- bis mittelfristig ca. 20-30
Bauplatze pro Jahr nachgefragt werden.

Die Nachfrage besteht dabei infolge der regional und traditionell iberwiegenden Wohnform der hiesigen
Region vorwiegend im Bereich des freistehenden Einfamilienhauses. Starker verdichtete Wohnformen
(Doppel- oder Reihenh&user) werden dagegen fir den Eigenheimbau nur im geringen Umfang
nachgefragt. Aufgrund der Kostensteigerungen im Baugewerbe und der Verteuerung von .
Grundstickspreisen besteht eine hohe Nachfrage gerade nach preisgiinstigem kommunalem Bauland.
Der Gemeinde Esterwegen liegen derzeit ca. 20 Bewerbungen fir ein Baugrundstick vor. Die
Gemeinde verfligt jedoch aktuell lediglich tber 5 freie Bauplatze innerhalb der unmittelbaren Ortslage
Esterwegens. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes kénnen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Deckung der aktuell anstehenden Bedarfe geschaffen werden.

Die Lage des Geltungsbereiches innerhalb des Gemeindegebietes ist dabei aus den Ergebnissen der
"Gemeindeentwicklungsplanung 1991"! abgeleitet worden. GemaR Pkt. 4.1.1 der Planung bieten sich
innerhalb des Gemeindegebietes vorrangig drei Entwicklungsbereiche an. Diese werden in ihrer
Realisierungsprioritét drei Stufen zugeordnet. Die hdchste Prioritdt wird dabei aufgrund der folgenden
Aspekte dem Bereich westlich der Poststralle zugeschrieben:

- “Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde Esterwegen soll sich vorrangig in den Bereichen
vollziehen, in denen sie stddtebaulich und landschaftlich am sinnvallsten in die vorhandenen
Strukturen einzufigen und die Wahrscheinlichkeit der Realisierung aufgrund fehlender Re-
striktionen besonders hoch ist. Im nérdlichen, éstlichen und stidlichen Bereich der Ortslage hat
sich .eine klare Abgrenzung der Bebauung gegeniber der freien Landschaft
herauskristallisiert. Im westlichen Anschlul an die Orislage haben sich im Bereich Hinterm
Berg kleinere Siedlungseinheiten entwickelt. Ziel einer langfristigen
Siedlungsentwicklungspolitik soll es sein, den Bereich Hinterm Berg mit der Ortslage
Esterwegens zusammenwachsen zu lassen.

Ausgehend von der PoststralRe ist eine bedarfsgerechte Entwicklung in westlicher Richtung in
mehreren Realisierungsstufen durchzufiihren. Eine Wohnbauentwickiung in diesem Teil der
Gemeinde bietet sich insbesondere auch deshalb an, weil sich entlang der Poststralle ein
Groldteil der zentralen Einrichtungen der Gemeinde (zum Beispiel Handelseinrichtungen,
Rathaus, Kindergarten) angesiedelt hat bzw. sich ansiedeln wird."

Zur stadtebaulichen Umsetzung dieses Eniwicklungsbereiches ist von der Gemeinde in
Zusammenarbeit mit der Samtgemeinde ein Gesamtkonzept (Rahmenplanung) fir die bauliche
Entwicklung der Flachen zwischen Poststralle im Osten, Heuweg im Norden, Muhlenweg im Siiden und
dem Hohenrticken (Kamm) im Westen erarbeitet worden. Dieses Gesamtkonzept, das Grundlage fiir
eine Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde wird, soll in einzelnen
Realisierungsschritten bedarfsgerecht umgesetzt werden. Dazu wird die Gemeinde Esterwegen die
erforderlichen Bebauungspléane aufstellen. Ein wesentlicher Aspekt bei der Umsetzung des Konzeptes
kommt dabei der Flachenverfugbarkeit und damit der Realisierungswahrscheinlichkeit der Planungen
zu. Der Gesamtbereich wird dabei durch sehr kleinteilige Strukturen und damit Besitzverhaltnisse

1 Gemeinde Esterwegen: Gemeindeentwicklungsplan 1991.
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gepragt, der eine Umsetzung der Planungen erschwert. Die Gemeinde hat jedoch einen GroRteil der
Flachen sudlich des historischen Hohlweges in ihren Besitz bringen konnen, so daR fir diesen
Teilbereich eine zlgige Umsetzung der Planungen gewahrleistet ist. Fir diese Flachen soll der
Bebauungsplan Nr. 25 aufgestellt werden. Die Abgrenzung des Plangebietes im Stidwesten und
Stdosten wird dabei neben den Eigentumsverhaltnissen maRgeblich auch durch die Immissionsradien
zweier landwirtschaftlicher Betriebe bestimmt, die eine weitere Entwicklung von Wohngebieten zum
aktuellen Zeitpunkt behindern.

Vor dem Hintergrund der o.g. Aspekte und einer zigigen Durchfithrung der MaRnahmen beabsichtigt
die Gemeinde Esterwegen, die Moglichkeiten des Art. 2 des Gesetzes zur Erleichterung des
Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften
(Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz - WoBauErIG) - Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-
MalnahmenG) wahrzunehmen und fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 25 die in § 2 dieses
Gesetzes genannten Moglichkeiten zur Beschleunigung und Erleichterung des Bauleitplanverfahrens

auszunutzen.
B. RAHMENBEDINGUNGEN
i 8 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil des Gemeindegebietes, im sudwestlichen AnschluR an
bestehende Siedlungslagen an der Poststralle. Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 4,63 ha.

Von der Planung betroffen sind die Flachen zwischen der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 168/1 im
Suden und der stdlichen Grenze des Flurstiickes 301/1 im Norden.

Die Planung umfaft die Flurstticke 173/2, 178/1, 184/9, (vollstandig) und die Flursticke 172/2, 174/2,
17711, 595/175 und 596/176 (teilweise), (Flur 40, Gemarkung Esterwegen).

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die Lage
innerhalb des Gemeindegebietes wird auf dem Ubersichtsplan deutlich.

2 Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Emsland 1990 wird der Planbereich ohne
eine besondere Funktionszuweisung dargestellt, die der geplanten Nutzung entgegenstehen konnte. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind daher mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung
und Landesplanung grundsatzlich vereinbar,
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3. Einfiigen in die Bauleitplanung der Gemeinde

Fur das Gebiet der Samtgemeinde Nordhiimmling, deren Mitgliedsgemeinde die Gemeinde Esterwegen
ist, besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan.

Der Geltungsbereich wird im Flachennutzungsplan Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Lediglich ein Streifen entlang der Poststralle wird als gemischte Bauflache dargestellt.
Aulierhalb des Geltungébereiches schlieen sich im Norden, Westen und Siiden ebenfalls Flachen fir
die Landwirtschaft an. Im d&stlichen Anschlul} besteht ein sonstiges Sondergebiet "Grof3flachiger
Einzelhandel" bzw. angrenzend lineare und flachige Griinflachen. Das Sondergebiet ist in dem Stdteil
bereits realisiert worden.

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da in
diesem Bebauungsplan im wesentlichen Allgemeine Wohngebiete bzw. Flachen gemal § 9 (1) Nr. 20
BauGB festgesetzt werden, ware eine Anderung des Flachennutzungsplanes zwingende Voraussetzung
dieses Bebauungsplanes.

Der Art. 2 § 1 (2) WoBauErlG gibt jedoch die Méglichkeit, einen Bebauungsplan, der der Deckung des
dringenden Wohnbedarfs dient, auch schon aufzustellen, bevor der Flachennutzungsplan geéndert ist.
Der Bebauungsplan bedarf in diesem Fall der Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehérde. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Wie bereits erldutert, werden fiir den
Bebauungsplan Nr. 25 diese rechtlichen Maglichkeiten ausgeschopft.

Der Gemeinde Esterwegen ist bekannt, daR die Samtgemeinde Nordhimmling fir das gesamte
Plangebiet zwischen der Poststralke, dem Mihlenweg und dem Heuweg'eine Anderung des
Flachennutzungsplanes mit der vorrangigen Darstellung von Wohnbaufldchen anstrebt. Das Ziel der
Anderung besteht in der Gewahrleistung der planungsrechtlichen Voraussetzungen (vorbereitende
Bauleitplanung) zur Umsetzung der Rahmenplanung "Wohnbauentwicklung westlich Mihlenkamp". Die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind daher mit den Darstellungen der geplanten Anderung des
Flachennutzungsplanes vereinbar.

Far den Geltungsbereich bestehen keine Bebauungsplane.

C. ERGEBNISSE DER BESTANDSANALYSE

1. Naturrdaumliche Gegebenheiten

Die Flachen des Geltungsbereiches werden zum tberwiegenden Teil intensiv landwirtschaftlich genutzt
{Acker). Eine Ackerwildkrautflora bzw. Ackerrandstreifen konnten sich dabei aufgrund der intensiven
Bodenbearbeitung nicht ausbilden. Lediglich in Randbereichen zu landwirtschaftlichen Wegen konnten
sich schmale Ruderalsaume entwickeln. Ein geringer Flachenanteil des Plangebietes wird von
Ackerbrachen eingenommen.
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Wesentliche Gehélzstrukturen oder Einzelbdume sind mit Ausnahme von vier Stieleichen im Plangebiet
nicht festzustellen.

AuRerhalb des Geltungsbereiches schlielen sich ebenfalls Uberwiegend intensiv genutzte
landwirtschaftliche Bereiche an. Lediglich am Nordrand des Plangebietes besteht ein alter, historischer
Hohlweg, der in Abschnitten von Gehdlzstrukturen gesdumt wird.

Die detaillierte Bestandsaufnahme ist der Griinordnungsplanung zu diesem Bebauungsplan zu

entnehmen.

2. Siedlungs- und Verkehrsstruktur

Realnutzung

Wie dem voisisiienden Kapitel bereits entnommen werden kann, wird der Geltungsbereich derzeit
ausschlieftlich landwirtschaftlich genutzt. Siedlungsnutzungen sind nicht vorhanden.

Aunerhalb des Plangebietes sind in siidwestlicher Richtung einzelne Siedlungsnutzungen in Streulage
vorhanden. Hierbei handelt es sich um Wohnnutzungen und landwirtschaftliche Befriebe. In Gstlicher
Richtung schlielt sich die Ortslage an das Plangebiet an. Die stidwestlichen Siedlungsbereiche, die sich
iiberwiegend linear entlang der StraBe Muhlenberg erstrecken, werden durch Wohnnutzungen und
eingestreute landwirtschaftliche Betriebe gepragt.

Unmittelbar &stlich schlielt sich an das Plangebiet ein Schwerpunktbereich fiir die Versorgung der
Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs an. Dieser Einzelhandelskomplex
ist der stdliche Endpunkt der Einzelhandels- und Dienstleistungszone entlang der PoststralRe. Beidseitig
dieser Zone wird das Gemeindegebiet vorwiegend durch Wohnnutzungen bestimmt.

ErschlieRung

Innerhalb des Geltungsbereiches sind aktuell keine Verkehrsinfrastruktureinrichtungen vorhanden. Die
ErschlieRung des Plangebietes ist jedoch uber die 6stlich gelegene Poststralle moglich, an die der
Geltungsbereich direkt angrenzt. Uber die Poststrale sind zum einen alle wesentlichen
Versorgungseinrichtungen der Gemeinde auf direktem Wege zu erreichen, zum anderen wird auch die
Anbindung des Plangebietes an das klassifizierte Verkehrsnetz der Region sichergestellt.

Aufgrund der umgebenden Siedlungsnutzungen sind auch die technischen Infrastruktureinrichtungen an
der Grenze des Baugebietes (Poststrale) vorhanden und kénnen somit problemlos bedarfsgerecht
erweitert werden.
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D. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

N
.

Gemal § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die offentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander gerecht abzuw&gen.

Anlal fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Belang einer ausreichenden Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum in der Gemeinde Esterwegen. In den folgenden Abschnitten werden die
vorliegenden Informationen tber die relevanten Belange erlautert und miteinander abgestimmt.

1.1 Ergebni'sse der frithzeitigen Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB wurden keine Anregungen und
Bedenken zu den Planinhalten vorgetragen.

1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange und der
offentlichen Auslegung

Im Zuge der beiden Beteiligungsverfahren gemal § 3 (2) bzw. § 4 BauGB wurden keine Anregungen
und Bedenken vorgetragen, die zu Anderungen an den Planinhalten gefiihrt haben. Die vorgetragenen
Hinweise wurden, soweit noch nicht erfolgt, in den Planunterlagen ergénzt.

2, Belange von Natur und Landschaft

Um die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung ausreichend zu erfassen und
in die Abwagung gemal § 1 (6) BauGB einstellen zu kénnen, wird zu diesem Bebauungsplan ein
Grinordnungsplan erstellt, in dem eine genaue Bestandsaufnahme, die Auswirkungen der Planinhalte
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die Ermittiung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
(Eingriffs-Kompensations-Bilanzierung) sowie die Kompensationsmafnahmen aufgefiihrt werden.

Nach dem Grinordnungsplan sind neben den Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen

¢ Sicherung von wertvollen Landschaftselementen (z.B. Hohlweg und lineare Gehélzstrukturen am
nérdlichen Plangebietsrand),

e Erhaltung von landschaftsbildpragenden Einzelbdumen.
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weitere Kompensationsmafnahmen naturschutzfachlich erforderlich. Folgende AusgleichsmaRinahmen
sind daher naturschutzfachlich im Bebauungsplan vorgesehen, die insbesondere die zu erwartenden
Beeintrachtigungen des Bodenhaushaltes, die Vernichtung von Vegetations- und Biotopstrukturen und
die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kompensieren sollen:

e Versickerung bzw. Rickhaltung des anfallenden Oberfliéchenwassers,
o Entwicklung und Ergénzung von bestehenden linearen Geholzstrukturen,

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden durch zeichnerische und textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert.

Die Eingriffs-Kompensations-Bilanzierung hat zum Ergebnis, daB trotz der im Geltungsbereich
vorgesehenen Kompensationsmanahmen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verbleiben,
die es an anderer Stelle zu kompensieren gilt (ErsatzmaRnahmen). Die Gemeinde Esterwegen ist im
Zuge der Abwéagung gemaR § 1 (6) BauGB zu dem Ergebnis gekommen, daR es im vorliegenden Fall
erforderlich ist, die naturschutzfachlichen Eingriffs-Kompensations-Defizite vollstandige zu ersetzen, da
zum einen keine konkurrierenden Belange erkennbar sind, die eine Zuriickstellung der Belange von
Natur und Landschaft rechifertigen und die Gemeinde zum anderen bestrebt ist, die Umweltsituation im
Gemeindegebiet zu verbessern.

Im Zuge der Eingriffs-Kompensations-Bilanzierung des Griinordnungsplanes ist ein Ersatzflachenbedarf
von ca. 1 bis 2 ha je nach Aufwertungspotential ermittelt worden. Der Gemeinde steht eine Ersatzflache
nordlich der Siedlungslage Esterwegen zur Verfligung. Sie liegt im Naturschutzgebiet “Melmmoor-
Kuhdammoor" und wird akiuell als Acker genutzt. Unter Berlicksichtigung der Verordnung zum
Naturschutzgebiet soll eine Umnutzung stattfinden, mit der die Flache um zwei Wertstufen aufgewertet
wird. Die Flache hat eine GréBe von ca. 1,4 ha, von der 1,06 ha fiir die KompensationsmaBnahmen aus
dem Bebauungsplan 25 naturschutzfachlich benétigt werden. Auf den verbleibenden Flachen kénnen
MaBnahmen flir andere Bauleitplanverfahren umgesetzt werden.

Die Ersatzflachen stehen im Eigentum der Gemeinde Esterwegen. Die Umsetzung der MaBnahmen ist
damit grundséatzlich sichergestelit. Eine weitergehende planungsrechtliche Absicherung durch
Flachennutzungsplan oder gar Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

3. Belange der Wasserwirtschaft

Um die Belange der Wasserwirtschaft ausreichend zu berticksichtigen, hat die Gemeinde im Vorfeld der
Planung ein Oberflachenentwasserungskonzept fiir das Baugebiet erstellt. Danach soll das anfallende
Oberflachenwasser zunachst in einem Regenruckhaltebecken gesammelt werden. Teile des
anfallenden Wassers werden in dem Becken versickern, die anderen Teile werden kontrolliert an das
Kanalisationsnetz bzw. den Vorfluter abgegeben.

Der Bebauungsplan setzt im stdéstlichen Teil des Geltungsbereiches eine Flache gemaR § 9 (1) Nr. 20
BauGB fest, die das angesprochene Regenriickhaltebecken aufnehmen soll. In diesem Zusammenhang
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wird auf die erforderlichen  wasserrechtlichen  Verfahren  zur  Umsetzung des -
Oberflachenentwasserungskonzeptes und der Anlage des RRH hingewiesen.

4. Belange der Landwirtschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch zwei landwirtschaftliche Betriebe beeinflult die
stidwestlich bzw. stidostlich liegen. Im Vorfeld der Planung hat die Gemeinde beim Landkreis Emsland
die jeweilig zu bericksichtigenden landwirtschaftlichen Immissionen erfragt. Die Beurteilung der
Emissionssituation durch den Landkreis ist auf der Grundlage der von den Betriebsleitern angegebenen
Betriebsdaten sowie der VDI-Richtlinie 3471 erfolgt.

Danach ist fir den sidwestlich des Geltungsbereiches gelegenen Vollerwerbsbetrieb ein
Immissionsradius von ca. 140 m zu bertcksichtigen. Eine Aufstockung des Viehbestandes, die zu einer
Erweiterung der Radien fiihren kénnte, ist wegen der Nachbarnghe schon heute auf dem Hof nicht mehr
mdglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im siidwestlichen Abschnitt so festgesetzt worden, daf}
die geplanten Bauflachen aulBerhalb des Immissionsradius liegen. Konflikte sind daher zwischen den
konkurrierenden Nutzungen nicht zu erwarten.

Der siidostlich des Geltungsbereiches gelegene Vollerwerbsbetrieb verfiigt tiber einen Immissionsradius
von ca. 150 m. Analog zum o.g. Betrieb ist auch hier eine Aufstockung des Viehbestandes aufgrund
bereits vorhandener Wohnnutzungen in der Nachbarschaft nicht méglich.

Der Immissionsradius des Betriebes strahlt in den siddstlichen Teil des Geltungsbereiches ein. Die
Flachen innerhalb des Radius werden jedoch als Verkehrsflachen bzw. als Flachen gemaR § 9 (1)
Nr. 20 BauGB (A 1) mit dem Realisierungsziel "Regenriickhaltebecken" festgesetzt. Die festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete werden durch die Geruchsimmissionen nicht berthrt.

Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes insgesamt
ausreichend berlicksichtigt. Konflikte, insbesondere durch Geruchsimmissionen, sind nicht zu erwarten.

5. Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22, Teil 1, der Gemeinde Esterwegen bzw. der
35. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Nordhimmling, die die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des Sondergebietes an der PoststraBe zum
Inhalt hatten, ist ein schalltechnisches Gutachten Nr. 11256-1.001 durch das Ing. Biro Kotter, Rheine,
erstellt worden. Im Rahmen des Gutachtens ist der geplante Endausbaustand (max. zu erwartende
Schallbelastung) des Sondergebietes, d.h. incl. des zweiten Bauabschnittes zwischen dem
bestehenden Sondergebiet und der StraBe Heuweg beriicksichtigt worden.
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- Im Gutachten ist u.a. ein Immissionspunkt IP 1 "Wohngebdude am Heuweg" in die Beurteilung
eingestellt worden, aus dem aufgrund der Lage und Ausrichtung zum Sondergebiet Riickschliisse fiir
die Immissionsbelastungen der geplanten Wohngebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
25 gezogen werden konnen. Fiir den Immissionspunkt 1, der in vergleichbarer Lage zu den geplanten
Wohngebauden des Geltungsbereiches liegt, wurde eine Immissionsbelastung von 37,7/32,4 dB(A)
tags/nachts ermittelt, so daB3 weder die Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes noch eines
Reinen Wohngebietes erreicht werden. Diese relativ geringe Schallbelastung resultiert Uberwiegend aus
der internen Zuordnung der Nutzungen im Sondergebiet, die schallintensiven Nutzungen (Parkplatze,
Einkaufswagen) auf der Ostlichen und damit auf der wohngebietsabgewandten Seite angeordnet haben.
Zudem besteht mit dem Gebaudebestand im Sondergebiet eine zusatzliche "Schallschuizanlage"
gegenuber der Wohnnutzung, die zu einer weiteren Optimierung der Situation beitragt.

Insgesamt sind daher durch die Nutzungen im angrenzenden Sondergebiet keine Beeintréchtigungen,
d.h. Uberschreitungen der Orientierungswerte eines Allgemeinen Wohngebietes, zu erwarten. Die
Belange des Schallschutzes, d.h. die Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen,
werden mit der Planung ausreichend beriicksichtigt.

E INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der aufgezeigten grundsatzlichen Zielsetzung ein
Aligemeines Wohngebiet gemalt § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO festgesetzt. Aufgrund der
exponierten Lage des Baugebietes im Siedlungsraum wird die zulassige Nutzungspalette gemaR § 1 (6)
BauNVO eingeschrankt. Nutzungen, die stadtebaulich betrachtet besser in gewerblich orientierten
Bereichen an HauptverkehrsstraBen bzw. im AuRenbereich entwickelt werden sollten, werden gemaf
textlicher Festsetzung § 1 ausgeschlossen. Hierzu gehtren Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Der Ausschluf® dieser Nutzungen tragt zu einer Realisierung eines weitestgehend unbelasteten
Wohngebietes bei. Die allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebietes, das vorwiegend
dem Wohnen dient, wird durch die textliche Festsetzung § 1 nicht beriihrt.

Die Allgemeinen Wohngebiete sollen entsprechend der gemeindlichen Zielsetzung und der
bestehenden Nachfragen vorrangig Bauland fir Familieneigenheime zur Verfugung stellen. Diese
Strukturen werden im landlichen Raum typischerweise als freistehende Einfamilienhduser erstellt.
Verdichtetere Bauformen, d.h. Reihenhauser oder Gebaude mit mehr als zwei Wohneinheiten sind
dabei eher die Ausnahme. Die Gemeinde beabsichtigt, diese Strukturen auch fur den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes zu sichern, um damit unerwiinschte Umstrukturierungen der baulichen
Eigenart der Siedlungslage zu verhindern. Die Realisierung von starker verdichteten
Siedlungsbereichen soll im Bedarfsfall anderen Standorten vorbehalten bleiben. Zur Sicherung dieses
Entwicklungszieles werden lediglich Einzelhauser zugelassen. Zudem wird die Anzahl der Wohnungen
pro Gebaude gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Einheiten begrenzt.
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MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird geman § 9 (1) Nr. 1 BauGB fiir die Allgemeinen Wohngebiete wie
folgt festgesetzt:

- Es wird einheillich eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Die hierdurch erméglichte
Uberbaubarkeit der Grundstiicke ist unter Beriicksichtigung der Maglichkeiten des § 19 (4) BauNVO
ausreichend, um bei der angestrebten Grundstiicksgréfte von ca. 600 - 700 gm die erforderlichen
Baulichkeiten zu realisieren.

- Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

- Die Anzahl der VoligeschofRe wird in den Baugebieten aufgrund der Reliefenergie und den Vorgaben
der Niedersachsischen Bauordnung differenziert festgesetzt. Grundséizlich sollen in dem Baugebiet
Gebaude mit einem Vollgeschol errichtet werden. Die vorhandene Reliefenergie (Bauen am Hang)
macht es jedoch erforderlich bzw. sinnvoll, dal das Untergeschof in der Tallage als vollwertiges
Gescholl ausgebaut wird. Die Definition eines Vollgeschosses nach Nds. Bauordnung richtet sich
nach der ErschlieBung des Grundstiickes. Wahrend bei einer hangseitigen Erschliefung das
Untergeschol nicht als VollgeschoR angerechnet wird, ist dies bei einer talseitigen Erschliefung der
Fall. Daher werden fur die hangseitig erschiossenen Baugebiete (WA 1) maximal ein Vollgeschof}
und fiir die talseitig erschlossenen Baugebiete (WA 2) maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Um die Hohenentwicklung der Geb&ude in den WA-2-Baugebieten zu begrenzen, wird in der
textlichen Festsetzung § 3 definiert, dal® die Héhe des fertigen Erdgeschoffulbodens nicht mehr als
0,3 m Uber dem anstehenden Gelande liegen darf.

- Mit der aufgelockerten Bauweise und der geringen Héhenentwicklung der Gebaude wird insgesamt
der Lage am Siedlungsrand bzw. in der exponierten Hanglage Rechnung getragen. Der neue
Siedlungsbereich kann in die Landschaft und den Siedlungsraum eingebunden werden.
Beeintrachtigungen, insbesondere des Landschaftsbildes, werden minimiert.

Die Uberbaubaren Flachen werden in den Allgemeinen Wohngebieten restriktiv festgesetzt. Damit soll
die gewlinschte stadtebauliche Entwicklungsform (Anordnung der Baukérper im Geflige der Griin- und
Verkehrsflachen) nachhaltig unterstitzt werden. Die Flachen sind jedoch derart groBziigig ausgewiesen,
daf notwendige Entwicklungsspielrdume fiir den einzelnen Investor gewahrt bleiben.

Die Randbereiche der geplanten Wohnbaugrundsticke zu den &ffentlichen StraRenverkehrsflachen
sollen in einer Tiefe von 3 m von einer Bebauung freigehalten werden (vgl. textliche Festsetzung, § 2).
Damit sollen zum einen das Erscheinungsbild und die Wahrnehmung des Strallenraumes positiv
unterstiitzt werden und zum anderen sollen diese Flachen als zusammenhdngende Garten- oder
Vorgartenbereiche entwickelt werden (Schaffung einer weitestgehend zusammenhangenden
Grinflache).
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2. Ortliche Bauvorschriften gem3R §§ 56, 97 und 98 NBauO

Unter Ber(icksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwickiung des Ortsbildes in der
Gemeinde Esterwegen sollten gerade bebaute Bereiche in der Ortsrandlage, die zukinftig mittelfristig
bzw. langfristig den Ortsrand bzw. Siedlungsrand der Gemeinde bilden, einige wichtige, grundsatzliche
und mittlerweile - gemessen an den Erscheinungsbildern neuerer Wohnsiedlungsbereiche - ortstypische
Gestaltungsmerkmale aufweisen.

Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsformen sowie an den positiven und inzwischen
regionstypischen Gestaltelementen neuerer Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich zumindest
einige grundsétzliche und fiir das Ortsbild positive siedlungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale
ableiten.

Damit soll erreicht werden, dal® gerade in dem noch "landlich" strukturierten Esterwegen die so haufig
praktizierte ubiquitére "Gestaltvielfalt" in den Wohnbausiedlungen auf ein angemessenes MaR reduziert
wird. Dabei sollen bei der Wahl| der Gestaltelemente wie auch bei den Festsetzungen zu den értlichen
Bauvorschriften weder ganz strenge noch zu restriktive Grundsatze resigesetzt werden. Die Bau- und
Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret
werden Gestaltungsvorschriften zur Dachneigung sowie zur zuldssigen Farbgebung der Dacher und
Aullenwande sowie zur Einfriedung des Grundstiickes erlassen.

Dieses Konzept, das von der Gemeinde fiir alle neuen Baugebiete entwickelt worden ist, hat seinen
Niederschlag in diesem Teil der Gemeinde bereits in dem nordéstlich angrenzenden Sondergebiet

gefunden.
zug§1

Unter Berlicksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindegebiet soll im Zuge
der weiteren angemessenen Gestaltung und Orisbildpflege die ortsiibliche und ortsbildpragende
Dachlandschaft in Form von geneigten Dachern als dominierendes Gestaltelement fortgefiihrt werden.
Méglich sind zum Beispiel: Sattelddcher, Walmdacher, Kriippelwalmdécher, Mansarddacher etc.

Die Neigung der D&cher auf den Gebduden soll entsprechend dem ortstblichen Erscheinungsbild
zwischen 28 Grad und 50 Grad liegen, damit die gestalterische Kontinuitat auch weiterhin fortgesetzt
wird. Gerade in den ortlichen Siedlungsrandbereichen soll die besonders nach auBerorts wirkende
Dachlandschaft, die in der Regel durch einheimische Baume und Straucher, in diesem Falle durch
lineare Gehdlzreihen im nordlichen Teil, eingebunden ist, als eines der ortsbildpragenden
Siedlungsstrukturelemente erhalten werden. Damit dieser gestalterische und stadtebaulich beabsichtigte
Erlebnisaspekt umgesetzt werden kann, wird der ortstblich vorhandene Dachneigungsbereich
festgesetzt. Eine ausreichende Ansichtsflache der Dacher ist somit gewahrleistet.

Lediglich Nebengebaude gemal § 14 BauNVO und Gebaude besonderer Art gemaR § 12 (1) NBauO
sind von dieser Festsetzung ausgenommen, da eine angemessene und der (blichen Bauweise
entsprechende Errichtung dieser Anlagen nach den genannten &rtlichen Bauvorschriften unter
Berucksichtigung z.B. der entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen der NBauO (Grenzbebauung)
nur unter erschwerten Bedingungen realisierbar erscheint bzw. ganzlich ausgeschlossen wiirde.
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zu§§2und 3

Unter Berlcksichtigung der Erscheinungsbilder vorhandener, benachbarter Siedlungsbereiche und zur
Fortsetzung der geplanten Ortsgestalt werden Festsetzungen zur Farbgebung der Dacheindeckungen
getroffen. Danach sind lediglich die ortsiiblichen roten bis rotbraunen Dacheindeckungen und
Aulenwande zugelassen. Das Farbspektrum wird durch gebrauchliche RAL-Zeichen konkretisiert:

Bei der Wahl der Dacheindeckungen ist ebenfalls auf ortsunibliche glasierte und sonstige reflektierende
Eindeckungen zu verzichten.

Um sicherzustellen, dalk in dem geplanten Baugebiet erneuerbare Ressourcen wie Sonnenlicht,
Umgebungswarme etc., genutzt werden kénnen, wird eine entsprechende Ausnahmeregelung normiert.

zu§4

Primér aus gestalterischen wie aber auch aus 6kologischen Griinden heraus ist eine Einfriedung zu den
offentlichen Verkehrsflachen nur mit lebenden Hecken zuldssig. Ausgeschlossen sind Zaune oder
Mauern.

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, daB in diesem Allgemeinen Wohngebiet in der Ortsrandlage
die Grundstlicksrénder zu den &ffentlichen Verkehrsflachen hin keine "harten”, kinstlich gebauten und
sichtbehindernden Einfriedungen (z.B. Mauern und Zaune) erhalten. Gewollt, in Form der lebenden
Hecke, sind nattrliche, "weiche" Einfriedungen.

Aulerdem bieten u.a. Hecken gerade in bebauten Gebieten ideale Riickzugsméglichkeiten fur kleinere
Tiere und Vogel.

3. VerkehrserschlieBung

Die &uRere Erschlieung des Plangebietes ist durch die Poststralie bereits sichergestelit.

Zur inneren Erschliefung werden im Bebauungsplan die Planstralen A, B und C als &ffentliche
Verkehrsflachen gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die PlanstralRe A, die das Baugebiet an die
Poststrale anschliet, verlduft in Ost-West-Richtung und bildet die HaupterschlieRungsachse des
Baugebietes. Die nordlichen Teile des Geltungsbereiches werden durch die als Ring parallel zur
Planstralle A ausgebildeten Planstralen B und C erschlossen. Wie bereits oben mehrfach ausgefiihrt,
ist der Geltungsbereich der erste Teil eines Gesamtkonzeptes zur weiteren baulichen Entwicklung der
Flachen westlich des Mihlenkamps. Das ErschlieBungssystem beriicksichtigt dieses durch das
Vorhalten von Stichstraen bis zu den Geltungsbereichsgrenzen. Diese Stralten, die fur die Entwicklung
des Baugebietes keine direkten ErschlieBungsfunktionen (bernehmen, brauchen in der ersten
Realisierungsstufe nicht mit gebaut werden, sondern konnen als Grinflachen liegen bleiben. Das
ErschlieRungssystem ist jedoch so ausgerichtet, daR die sudlich an den Geltungsbereich angrenzenden
Flachen durch zwei Planstratien und einen Ful-/Radweg an die Planstrale A angebunden werden. Die
Anbindung der nérdlich des Plangebietes gelegenen Flachen wird auf ein Minimum reduziert, um dem
naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebot folgend die angrenzenden Sfrukturen des Hohlweges so
wenig wie mdglich zu beeintrachtigen. Die Trasse der Planstrae C ist daher unmittelbar an das 6stlich
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angrenzende bestehende Regenriickhaltebecken (Bebauungsplan Nr. 22, Teil 1) gelegt worden, da in
diesem Bereich im Vergleich zu den westlich angrenzenden Flachen der Hohlweg noch nicht so
pragnant ausgebildet ist.

Entsprechend ihrer Funktion als WohnstraRen werden die Verkehrsparzellen der Planstralen auf 7 m
begrenzt. Diese Breite ermdglicht einen verkehrsberuhigten Ausbau, der die bereits in der Trassierung
der Strallen enthaltenden Beruhigungselemente (insbes. Versatze) weiter unterstiitzen kann.

Der zentrale Teil des Baugebietes wird durch einen FuR-/Radweg zwischen den Planstralen A und B
erschlossen. Hierdurch wird sichergestellt, dal auch die Bauflachen entlang der Planstrale A auf
kurzem und sicherem Weg an den Spielplatz angeschlossen werden. Die Wegeverbindung soll durch
die gemaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB (A 2) festgesetzte Fléche an den Hohlweg angeschlossen werden (vgl.
textliche Festsetzung § 5). Damit kann eine attraktive FuBwegverbindung zwischen dem Baugebiet und
den Versorgungsstrukturen entlang der Poststrale geschaffen werden, die unabhangig vom Kfz-
Verkehr durch bestehende und zu entwickelnde Griinstrukturen gefiihrt wird.

4, Griinflachen/Flachen fiir MaBnahmen gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Geman den Ausfuhrungen des Niedersachsischen Gesetzes (iber Spielplatze sind die Gemeinden
verpflichtet, Spielplatze anzulegen und zu unterhalten.

Die Gemeinde Esterwegen folgt dieser Verpflichtung, indem sie im zentralen Bereich dieses
Bebauungsplanes, stidlich der PlanstraRe B, eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung
“Spielplatz” festsetzt. Die Lage des Spielplatzes ist dabei so gewahlt, daR er aus dem gesamten
Baugebiet gefahrlos zu erreichen ist und zudem verkehrsgiinstig gelegen ist. Zudem ist der Spielplatz
derart angeordnet, dal® er im Zentrum des &ffentlichen Raumes gelegenen ist. Hierdurch wird eine
héhere soziale Kontrolle erreicht als bei einer abseitigen, schwer einsehbaren Lage am Rande des
Plangebietes.

Bei der Gestaltung des Spielplatzes ist darauf zu achten, dal gegenuber der Planstrale B eine
abschirmende Einfriedung erstellt wird, um Gefahren fir die spielenden Kinder durch ein
unbeabsichtigtes Betreten der Fahrbahnen zu verhindern.

Die notwendige GroRe des Spielplatzes ist gemaRk § 3 (2) SpielplatzeG zu ermitteln. Danach muf die
nutzbare Flache eines Spielplatzes fur Kinder mindestens 300 gm und mindestens 2 % der zulassigen
Geschol¥flache betragen. Die festgesetzte Grunflache mit der Zweckbestimmung "Spielplatz” hat eine
GréBe von ca. 500 gm. Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist jedoch nur eine
SpielplatzgréRe von ca. 261 gm erforderlich, so daR unter Beriicksichtigung der Mindestgroe ca.
200 gm fdr anderweitige grinordnerische Manahmen zur Verfiigung stehen.

Neben dieser 6ffentlichen Griinflache sind im Bebauungsplan diverse Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt worden. Deren Planung beruht auf den
Ergebnissen der Griinordnungsplanung.
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Auf den mit A 1 bezeichneten Flachen ist gemal Oberflachenentwasserungskonzept ein naturnaher
Regenriickhaltebereich geplant. Die Anlage des Gewé&ssers richtet sich nach den Ergebnissen der
erforderlichen wasserrechtlichen Verfahren. Bei der Anlage und Entwicklung des Beckens und der
Uferbereiche sollten die innerhalb der Griinordnungsplanung genannten Hinweise bericksichtigt
werden, um den Bereich im Sinne von Natur und Landschaft maglichst hochwertig zu gestalten.

Die Entwicklungsziele fiir die MaRnahmenflachen A 2 sind in der textlichen Festsetzung § 5 verbindlich
festgeschrieben. Die definierten Flachen kommen in erster Linie dem naturschutzrechtlichen
Vermeidungsgebot nach, da sie den in diesem Bereich vorhandenen Hohlweg und die linearen
Gehélzstrukturen sichern. Zudem sollen die vorhandenen Strukturen naturschutzfachlich gemaR den
Ausfuhrungen des Grinordnungsplanes weiterentwickelt werden.

Die textliche Festsetzung § 6 folgt ebenfalls dem naturschutzrechtlichen Vermeidungsgebot. Danach
sind alle Laubbdume im Geltungsbereich mit einem Stammdurchmesser ab 0,3 m, gemessen in 1 m
Héhe iber dem Erdboden, zu erhalten. Ausnahmen sind lediglich aus landespflegerischen Griinden
bzw. dann zul&ssig, wenn sie die Realisierung der festgesetzten Verkehrsflachen oder die Bebaubarkeit
von Grundstiicken maRgeblich beeintréchtigen bzw. verhindern. Im Fa!' der Beseitigung von Geholzen
ist ein entsprechender Ersatz zu schaffen.

Die Gestaltung der Grundsticksfreiflachen (private Hausgarten) in den Allgemeinen Wohngebieten
bleibt weitestgehend den zukiinftigen Investoren Gberlassen. Um jedoch ein Mindestmall an
Grunstrukturen zu sichern, die auch zur optischen Einbindung des geplanten Baugebietes in das
Landschafts- und Siedlungsbild beitragen, ist gemalR textlicher Festsetzung § 4 pro Grundstiick
mindestens ein heimischer und standortgerechter Laubbaum (Hochstamm) zu pflanzen und zu
unterhalten.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planbereiches mit Wasser, Gas und Strom kann durch den Anschiul an die
Versorgungsnetze der zustandigen Versorgungstrager gewéhrleistet werden. Die erforderlichen
Leitungsnetze sind bereits in der angrenzenden Poststraite vorhanden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Telekom AG,
Niederlassung Oldenburg.

Die Schmutzwasserentsorgung (Abwasser) wird durch den Anschluft des Planbereiches an das
Kanalisationsnetz gesichert.

Die Oberflachenentwasserung des Gebietes kann durch den AnschluR an die bestehende
Vorflut/Kanalisation sichergestellt werden. Dazu sind bereits erste Konzepte auf der Ebene der
Bauleitplanung erarbeitet worden, deren Ergebnisse als Festsetzungen (Flache fir die Anlage eines
Regenriickhaltebeckens) berlicksichtigt wurden. Das Oberflachenentwasserungskonzept wird im
Rahmen der nachfolgenden Ausbauplanung konkret dargelegt. Bei der Entwicklung des
Planungsgebietes ist darauf zu achten, dalt der Anteil der versiegelten Fldchen mdglichst gering bleibt.
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Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt enitsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des
Landkreises Emsland. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Emsland. Die
Anwohner von StichstraBen ohne Wendeplatze bzw. mit Wendeplatzen, deren Durchmesser weniger
als 18 m betragt, miissen ihre Abfallbehélter an den ordnungsgemén von Abfallsammelfahrzeugen zu
befahrenden StraBen zur Abfuhr bereitstellen.

Altlasten sind im gesamten Planbereich nicht bekannt. Sollten sich wahrend der Bauphase Hinweise auf
solche Standorte ergeben, so sind sie vor Ort naher zu erkunden und dem Landkreis Emsland ggf.

anzuzeigen.

Die erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden in Absprache mit der ¢rtlichen Feuerwehr
erstellt. Das Merkblatt der hauptamtlichen Brandschau des Landkreises Emsland wird beachtet. Flr das
geplante Wohngebiet ist die Léschwasserversorgung so zu erstellen, daB ein Léschwasserbedarf von
13,3 I/s vorhanden ist (Durchmesser der Leitung mindestens 100 mm). Der Abstand der einzelnen
Hydranten von den Geb&duden darf 150 m nicht (iberschreiten. Die Standorte der einzelnen Hydranten
bzw. Wasserentnahmestellen sind mit dem zustandigen Gemeinde- oder Ortsbrandmeister festzulegen.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dal die erforderlichen StraBen vor Fertigstellung
der Gebiude so herzustellen sind, daB Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den

einzelnen Gebauden gelangen kénnen.

6. Hinweise

1. Archaologische Funde unterliegen geman § 14 (1) des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
einer unverziglichen Meldepflicht.

2. Zu Tage tretende arch&ologische Funde und die Fundstellen sind gegebenenfalls bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat (§ 14 (2)
Nieders. Denkmalschutzgesetz).
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7. s Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Stadtebauliche Ubersichtsdaten:

Gesamte Flache 463 ha
Allgemeine Wohngebiete gemafl § 4 BauNVO 3,33 ha
Verkehrsflachen geman § 9 (1) Nr. 11 BauGB 0,76 ha
offentliche Griinflachen gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB 0,05 ha
Flachen fur MaBnahmen ........ gemafl § 9 (1) Nr. 20 BauGB 0,49 ha
8. Kosten der Durchfiihrung

Die Kosten der Durchfiihrung setzen sich zusammen aus:

Verkehrserschliefung DM  910.000.-
naturschutzfachliche Kompensationsmalinahmen

(ohne Ersatzmalinahmen und RRH) DM 25.000,-
Gesamt DM 935.000,.-

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, daR es sich bei den Uberschldgig aufgefiihrten Kosten um
eine grobe Kostenschatzung und nicht um eine Kostenermittlung handelt. Eine Verbindlichkeit besteht
daher nicht.

Genauere Kostenermittlungen werden im Rahmen der Ausfilhrungsplanung durchzufiihren sein.

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen Bestimmungen der Gemeinde
Esterwegen.
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9. Daten zum Verfahrensverlauf

07.09.1993 Aufstellungsbeschlufl zum Bebauungsplan Nr. 25

09.10.1995 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

19.10.1995 Fruhzeitige Blrgerbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB (Blrgeranhorung)
07.09.1993 Entwurfsbeschluf

23.10.1995 Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses

23.10.1995 - Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB mit Schreiben
04.12.1995 vom .... mit der Bitte um Stellungnahme bis .......

03.11.1995 -

04.12.1995 Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

22.02.1996 Satzungsbeschluf

Die Hinweise, Anregungen und Bedenken wahrend der friihzeitigen Blrgerbeteiligung geman
§ 3 (1) BauGB, der Beteiligung Trager offentlicher Belange (TOB) gemal §4 (1) BauGB und der
Offentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB sind in den Plan und die Begriindung eingeflossen und
abgewogen.

Esterwegen, den 22.02.1996

Der Birgermeister

Die Begrindung hat dem Satzungsbeschlul des Bebauungsplanes Nr. 25 "Westlich Mthlenberg - Teil
1" vom 22.02.1996 gemaR § 10 BauGB zugrunde gelegen.

Esterwegen, den 22.02.1996

E() r Gemej diréktor

[y






