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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 33 ,Nérdlich Mihlenweg* der Ge-
meinde Esterwegen liegt im westlichen Bereich der Ortlage von Esterwegen
zwischen dem Miihlenweg im Siiden, der Stra3e ,Hinterm Berg links" im Wes-
ten und der StralRe ,In den Dillen* im Norden und Nordosten.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 entspricht dem Geltungsbereich
des urspriinglichen Bebauungsplanes. Die genaue Lage und Abgrenzung des
Plangebietes ergibt sich aus der Ubersichtskarte der Bebauungsplananderung.

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 33, rechtskraftig seit dem 30.11.1999,
weist die Flachen in seinem Geltungsbereich als aligemeines Wohngebiet
(WA) mit der Moglichkeit einer max. eingeschossigen Bebauung aus.

Im Plangebiet sind gestalterische Festsetzungen fur die Baukérper und die
Einfriedung der Grundstiicke getroffen. Die Grundstiicke sollten entlang der
6ffentlichen Verkehrsflachen nur mit lebenden Hecken eingefriedet werden.
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Die Dacher der Hauptgebaude sind im Plangebiet nur als Sattel-, Walm- oder
Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von mindestens 32 ° und héchstens
50° in roten und rotbraunen Farbténen auszufiihren. Fur untergeordnete Ge-
baudeteile, Wintergarten, Garagen und Nebengebaude sind Ausnahmen von
dieser Vorschrift definiert.

Die Fassaden sind als Ziegel-, Sicht- oder Verblendmauerwerk in ebenfalls rot
bis rotbraunen Farbténen zu errichten. Die Farbténe fiur Dach und Fassade
sind durch die Festsetzung von RAL-Farben weiter konkretisiert.

In der Gemeinde Esterwegen werden zunehmend Wohngeb&aude mit zur Zeit
im Trend liegenden Bau- und Dachformen (z.B. Toskanah&user, Pultdachhau-
ser) nachgefragt, denen die festgesetzte Dachneigung entgegensteht. Auch
das sehr eng gefasste Farbspektrum schrankt den Gestaltungsspielraum der
Bauwilligen erheblich ein. In neueren Bebauungsplanen hat die Gemeinde da-
her bereits von derartigen Einschréankungen abgesehen.

Im vorliegenden Plangebiet sind noch mehrere Baugrundstiicke frei bzw. un-
bebaut. Im Plangebiet ist konkret von einigen Bauherren eine Bebauung ge-
plant, die den v.g. Festsetzungen entgegensteht.

Die Gemeinde steht einer Erweiterung des Spielraumes der Geb&udegestal-
tung im Plangebiet positiv gegeniiber, zumal auch im Umfeld des Plangebietes
bereits solche neueren Bauformen entstanden sind bzw. erméglicht wurden.
Sie méchte den Antragstellern die gewiinschte Bebauung daher erméglichen.

Aus diesem Grund sollen die im urspriinglichen Bebauungsplan getroffenen
gestalterischen Festsetzungen aufgehoben werden. Stattdessen sollen neue
Festsetzungen zur Trauf- und Firsthéhe sowie zur Anzahl der zuldssigen Voll-
geschosse getroffen werden und der Bebauungsplan damit an die in neueren
Bebauungsplénen der Gemeinde getroffenen Regelungen angepasst werden,
damit eine Gleichbehandlung aller Bauwilligen erreicht werden kann.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

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

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

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

e in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grélke der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch tberschlagige Prii-
fung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
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» die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

» keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 63.500 gm
und damit den gesamten Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungspla-
nes Nr. 33. Das Gebiet war bereits bislang als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Die Art der baulichen Nutzung bleibt, wie auch die Lage und GréRe
des Baugebietes, unverandert.

Mit der Anderung sollen lediglich die gestalterischen Festsetzungen zur Dach-
und Fassadengestaltung und zur Grundstiickseinfriedung aufgehoben werden
und es soll eine teilweise Anpassung der Festsetzungen zum MaR der bauli-
chen Nutzung erfolgen. Erganzend werden Festsetzungen zur Trauf- und
Firsthhe aufgenommen.

Da das Plangebiet zum groRen Teil bereits bebaut und von Bebauung umge-
ben ist, handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB einer zuldssigen Grund-
flache von max. 2 ha wird im vorliegenden Fall bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,3 und damit einer zuldssigen Grundflache von insgesamt ca.
15.930 gm unterschritten. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird
nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen 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 fiir ein beschleu-
nigtes Verfahren geméaR § 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 Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfugbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flaichennutzungsplan

Bebauungspléne sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Nordhimmling ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die Ande-
rung des Bebauungsplanes berthrt nicht die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung. Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt.
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2.4 Ortliche Gegebenheiten / bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet ist entsprechend der im urspriinglichen Bebauungsplan getrof-
fenen Festsetzungen in wesentlichen Teilen bereits mit Einzel- und Doppel-
hausern bebaut. Die noch unbebauten Flachen stellen sich gréRtenteils als
Rasenflachen dar. Im nérdlichen Bereich befindet sich ein Spielplatz.

Im Stiden und Westen schlielt sich die Giberwiegend wohnbaulich genutzte
Bebauung beidseitig des Mihlenweges und der Stralle ,Hinterm Berg links“
an. Im Norden grenzt das Plangebiet an ein im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 2 entwickeltes und vollstandig bebautes Wohngebiet an. Auch nordéstlich
schlieRt sich weitere im AuRenbereich gelegene Wohnbebauung an.

Ostlich befindet sich, rdumlich durch eine Ackerflache getrennt, die weitere
Ortslage von Esterwegen mit ausgewiesenen Wohngebieten (Bebauungsplane
Nr. 25, 37, 45 a und b).

2.5 Bestehende Immissionssituation
a) Landwirtschaftliche Immissionen

Ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung befindet sich stidéstlich des
Plangebietes. Der Immissionsradius des Betriebes hat im Rahmen des ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 33 zu keinen Einschrénkungen gefiihrt. Mit
der vorliegenden Plandnderung bleiben die Lage und Groe des Baugebietes
unveréndert. Eine Ausweitung der Tierhaltung ist, aufgrund vorhandener
Wohnnutzungen im Umfeld des Betriebes, an denen der zugehérige Immissi-
onswert erreicht ist bzw. Gberschritten wird, nicht maglich.

Weitere landwirtschaftliche Betriebe halten bereits Abstadnde von mehreren
hundert Metern ein. Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes sind somit, wie
bisher, keine erheblichen bzw. unzumutbaren Immissionseinwirkungen durch
landwirtschaftliche Immissionen zu erwarten.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinenge-
rausche sowie zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch Ausbringen
von Gillle lassen sich auch bei ordnungsgemaBer Landwirtschaft nicht vermei-
den. Sie sind im Rahmen der gegenseitigen Riicksichtnahme hinzunehmen.

b) Verkehrsldarmimmissionen

Mit der Poststrale (K 116) bzw. der HauptstraBe (L 30) verlaufen die néchst-
gelegenen Hauptverkehrsstralen in Entfernungen von ca. 650 m éstlich bzw.
210 m nérdlich des Plangebietes. Zu den StralRen ist dem Plangebiet zudem
jeweils vorhandene Bebauung vorgelagert. Aus diesen Griinden sind unzu-
mutbare Beeintrachtigungen der vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen
durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.

c) Sonstige Immissionen

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Immissionen beriicksichtigt wer-
den mussten oder deren Auswirkungen bzw. Belange zu beachten sind, sind
im ndheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden bzw. halten einen Ab-
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stand von mehreren hundert Metern ein. Es sind im Plangebiet daher keine
unzumutbaren Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die
von potenziell stérenden Anlagen ausgehen kénnten, zu erwarten.

3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet stellt eine Uberplanung des im urspringlichen Bebauungsplan
Nr. 33 festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) dar. Die im Bebauungs-
plan Nr. 33 fir das Gebiet getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung (WA) bleiben unverandert. Damit bleibt auch der im urspriinglichen
Bebauungsplan fur das allgemeine Wohngebiet getroffene Ausschluss von
Tankstellen und Gartenbaubetrieben bestehen.

Die Grundflachenzahl bestimmt das MaR der mdglichen Bodenversiegelung
durch Hauptgeb&dude und wurde im urspringlichen Bebauungsplan im gesam-
ten Plangebiet auf 0,3 begrenzt. Diese Festsetzung zum MaR der baulichen
Nutzung bleibt ebenfalls unverzndert erhalten.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wurde im Plangebiet auf ein Volige-
schoss begrenzt. Dariiber hinaus wurde im allgemeinen Wohngebiet (WA) die
Sockelhdhe (Hohe des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss) auf max. 0,5 m
Uber der Fahrbahnoberkante der zur ErschlieBung des jeweiligen Baugrund-
stlickes dienenden StraRenverkehrsflache begrenzt.

Die Héhenentwicklung der Gebaude ist im Ursprungsplan nicht begrenzt. Die
zulassige Dachneigung und die Dachformen sind jedoch in den &rtlichen Bau-
vorschriften festgelegt. Mit der vorliegenden Planung sollen die Festsetzungen
des Plangebietes an die Festsetzungen der aktuellen Bebauungsplane in Es-
terwegen angepasst werden.

Im Plangebiet wird daher die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf maximal
zwei Vollgeschosse festgesetzt. Damit sollen auch neuere Bauformen wie z.B.
, Toskanahauser’ im Plangebiet entstehen kénnen. Zusatzlich wird die Ge-
schossflachenzahl neu festgesetzt und entsprechend den Festsetzungen in
umliegenden Bebauungsplanen auf 0,5 begrenzt.

Um im Plangebiet zudem weiterhin eine Anpassung der geplanten Bebauung
an das Erscheinungsbild der bestehenden Bebauung zu gewéhrleisten, wird

im Gegenzug die Hohenentwicklung der Gebaude im Plangebiet durch die
Festsetzung von Sockel-, Trauf- und Firsthéhe begrenzt. Diese Héhen orientie-
ren sich an den im Plangebiet und umliegend bereits bestehenden Gebzuden.
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist die Oberkante der ferti-
gen Fahrbahn der ErschlieBungsstraRe mittig vor dem jeweiligen Baukérper.

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses darf ma-
ximal 0,5 m Giber dem Bezugspunkt liegen. Mit dieser Festsetzung wird eine
der Tradition bzw. der bestehenden ortstypischen Bauweise entsprechende
Anpassung der Erdgeschosszonen an die Gelandehéhen gewéhrleistet.

Biiro fiir Stadtplanung (BegrBBP33-1Ae.doc) 09.04.2014



Gemeinde Esterwegen .
Begriindung zum B.Plan Nr. 33, 1. Anderung ,,N&rdlich Miihlenweg” 7

Die zulassige Traufhdhe (TH) soll im Plangebiet max. 7 m betragen und ist an
mindestens zwei gegeniberliegenden Seiten einzuhalten. Von der Einhaltung

der Traufhdhe werden Dachgauben, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Ge-

bauderickspriinge bzw. Gebaudeteile ausgenommen, um den Bauwilligen bei
der Baugestaltung einen weiten Spielraum zu belassen.

Die hdchstzulassige Firsthéhe (FH) wird im Plangebiet entsprechend der be-
stehenden Bebauung auf 9,5 m begrenzt.

Fur Gebaude mit einem Flach- oder einseitigen Pultdach wird die maximale
Gebaudehohe jedoch auf 7 m begrenzt, um das Erscheinungsbild einer max.
zweigeschossigen Bebauung sicherzustellen.

Nach Auffassung der Gemeinde ist mit diesen Festsetzungen eine ausrei-
chende Anpassung von neuen Geb&uden an die vorhandene Bebauungsstruk-
tur sichergestellt und gleichzeitig werden Bauméglichkeiten fur neuere Bau-
formen wie z.B. ,Toskanahauser* geschaffen.

3.2 Bauweise / Zahl der Wohnungen / Baugrenzen

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 33 ist die offene Bauweise im Plange-
biet auf die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern begrenzt. Textlich ist
aulerdem festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet je 300 gm maximal
eine Wohnung zulassig ist. Diese Festsetzungen bleiben, ebenso wie die fest-
gesetzten Baugrenzen, unverandert.

3.3 Aufhebung der drtlichen Bauvorschriften

Nach den Festsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 33 sind die
Hauptdacher mit einer Dachneigung von mindestens 32° und max. 50° zu er-
richten. Diese Festsetzung wird aufgehoben. Nach Auffassung der Gemeinde
sollen auch ,moderne" Bauformen mit flach geneigten Dachern oder Flachda-
chern im Plangebiet zuldssig sein, da gegenwartig eine starke Nachfrage nach
Baugebieten, in denen derartige Bauformen errichtet werden kénnen, vorliegt.

Auch die bisherige Begrenzung der Dach- und Fassadengestaltung auf rote
und rotbraune Dachziegel bzw. Verblendmauerwerk entsprechend einer kon-
kret aufgefiihrten RAL-Farbliste sowie die Begrenzung der Einfriedungen ent-
lang der 6ffentlichen Verkehrsflachen auf lebende Hecken (Hainbuche, Ligus-
ter u.a.) werden nicht weiter festgesetzt. Damit wird insbesondere der Spiel-
raum fiir die AuRengestaltung der Gebaude erhéht und z.B. eine Aulenwand-
gestaltung mit Putz erméglicht. Dieses kann z.B. flr eine nachtragliche War-
medammung erforderlich sein. In neueren Bebauungsplénen hat die Gemein-
de daher, wie beschrieben, bereits von derartigen Einschrédnkungen abgese-
hen.
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3.4 Ubrige Festsetzungen und Hinweise

Die Ubrigen Festsetzungen und Hinweise des urspringlichen Bebauungspla-
nes Nr. 33 bleiben durch die vorliegende 1. Anderung unberiihrt.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Durch die vorliegende Planung wird im gesamten Plangebiet eine max. zwei-
geschossige Bebauung zugelassen. Damit wird das MaR der baulichen Nut-
zung erhéht. Zudem werden die értlichen Bauvorschriften zur Dachneigung
und Dach- und Fassadengestaltung sowie zur Grundstickseinfriedung entlang
der StralRenverkehrsflachen aufgehoben. Im Gegenzug wird im gesamten
Plangebiet jedoch die zuldssige Héhe der baulichen Anlagen durch die einheit-
liche Festsetzung einer Trauf- und Firsthéhe in Anpassung an die vorhandene
Bebauung ergénzt.

Diese Festsetzungen entsprechen den in neueren Bebauungsplanen der Ge-
meinde, u.a. norddstlich des Plangebietes (Bebauungsplan Nr. 59) getroffenen
Regelungen. In weiteren Bebauungsplanen im naheren Umfeld des Plangebie-
tes erfolgt derzeit ebenfalls eine Anpassung der Festsetzungen (z.B. Bebau-
ungsplan Nr. 25). Die Nutzungsméglichkeiten werden damit an die der umlie-
genden Flachen angepasst. Nach Auffassung der Gemeinde werden daher die
nachbarlichen Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tiber Eingriffe in Natur
und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches, insbesondere der § 1und 1a,
abzuwagen 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 § 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig, sofern die GréRe der Grundflache oder die
Flache, die bei Durchfithrung 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. 63.500 gm grofe innerdrtliche Fla-
che, die bereits bislang als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen war und in
Teilen bereits bebaut ist. Die Lage und GréRke des Baugebietes bleiben unver-
andert. Die festgesetzte Grundflache betragt bei einer Grundflachenzahl von
ebenfalls unveréndert 0,3 im Plangebiet ca. 15.930 gm.

Die im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 33 getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen bleiben ebenfalls unberiihrt. Zusatzliche Eingriffe in Natur und
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Landschaft sind durch die Anderung somit nicht zu erwarten. Ein Ausgleich ist

insgesamt nicht erforderlich.

5 ErschlieRung / Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet stellt einen technisch und verkehrlich vollstandig erschlosse-
nen Siedlungsbereich dar. Durch die vorliegende Plananderung wird die
ErschlieBungs- und Ver- und Entsorgungssituation gegeniiber dem urspringli-

chen Bebauungsplan nicht geandert.

Eine weitere Auseinandersetzung mit der Thematik ist daher im Rahmen der

vorliegenden Anderung nicht erforderlich.

6 Hinweis

Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich

(EEWirmeG)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im
Wirmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut diesem Gesetz muss der
Warmeenergiebedarf fir neue Geb&ude zu mindestens 15 % aus erneuerba-

ren Energien gedeckt werden.

Mit der vorgesehenen Energieeinsparverordnung (EnEV 2014") sind weitere
Vorgaben fiir den Einsatz erneuerbarer Energien vorgesehen.

7 Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in gqm | Fldache in %

Allgemeines Wohngebiet 53.121 gm 83,7 %

StraRenverkehrsflache, davon 8.780 gm 13,8 %
e Verkehrsflaiche besonderer Zweckbe- (308 gm) (0,5 %)

stimmung “Ful3- und Radweg"

Offentliche Griinflache, davon 1.606 gm 2.5 %
e Spielplatz (1.365 qm) (2,1 %)
e StralRenbegleitgriin (241 gm) (0,4 %)

Plangebiet 63.507 qm 100 %

' Das Bundeskabinett hat am 16.10.2013 die Novellierung der Energieeinsparverordnung

(EnEV) beschlossen. Sie wird voraussichtlich zum 01.05.2014 in Kraft treten.
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8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden

gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehérigen Begriindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehérigen Be-
grundung vom 13.02.2014 bis 14.03.2014 6ffentlich im Rathaus der Gemeinde
Esterwegen ausgelegen.

Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher ortsiiblich mit dem
Hinweis bekannt gemacht, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
abgegeben werden kénnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom £%. .27

Esterwegen, den .16, .40- 207K .

Blrgermeister eindedirektor
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