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1 Planungsanlass und -erfordernis

In der Ortslage von Esche méchte sich an der HauptstraRe ein Kaffee-Automaten-Betrieb an-
siedeln, dazu soll ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Dariiber hinaus entfillt, durch die
Verlegung der Ortsdurchfahrt der L 44 ,Hauptstrale“, die Bauverbotszone, sodass der Uber-
baubare Bereich erweitert werden soll. Das tstliche Plangebiet wird weiterhin als aligemeines
Wohngebiet bestehen bleiben, im Sinne der Innenentwicklung soll dort ebenfalls der tiberbau-
bare Bereich erweitert werden, damit ein weiteres Wohnhaus entstehen kann.

Der Geltungsbereich befindet sich zentral in der Ortslage von Esche an der Kreuzung ,Haupt-
strale” und ,Bahnhofsweg". Angrenzend ist allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Westlich
der HauptstraBe stellt der FNP gemischte Bauflédchen dar.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestelit. Da der vorliegende Bebauungsplan im beschieunigten Verfahren
gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.

Abb.: Ubersichtsplan o.M.
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2 Verfahren / Abwdgung

Der Rat/Verweltungsaussehuss der Gemeinde Esche hat am.£4.93.201£, die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Raterinks Esch, 4. Anderung beschlossen. Der Bebauungsplan wird
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestelit.

Die 4. Anderung des Bebauungsplan Nr. 2 wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a
BauGB durchgefuhrt, da das Vorhaben als MaRnahme der Innenentwickiung im Sinne des
§ 13a (1) Satz 1 BauGB zu qualifizieren ist.

-
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Die zuldssige Grundfldche tiberschreitet den in § 13a BauGB angegebenen Grenzwert von
20.000 m? nicht, so dass davon ausgegangen werden kann, dass der Bebauungsplan keine
erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird.

Durch den Bebauungsplan wird auch die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nicht
vorbereitet oder begriindet. Da auRerdem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines
FFH-Gebietes oder eines Européischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Vorausset-
zungen des § 13a BauGB fir ein beschleunigtes Verfahren erfiillt.

Fur Bebauungspléne der Innenentwicklung besteht bei einer zuldssigen Grundflache von we-
niger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die Gemeinde Esche sieht im beschleunigten Verfahren von der frilhzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB sowie von einer Umweltpriifung und von einem
Umweltbericht ab.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom G743 1042, bis einschlieBlich £2.04: 2047
Parallel dazu wurde den bertihrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein-
gegangen. Die Behérden und die sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange haben bis auf redak-
tionelle Hinweise zur Baubeschrénkungszone, zum Denkmalschutz und der Léschwasserver-
sorgung keine Anregungen vorgetragen.

Daher hat der Rat der Gemeinde Esche den Bebauungsplan Nr. 2 ,Raterinks Esch®, 4. Ande-
rung am A3.04 4044, als Satzung beschlossen.

3 Geltungsbereich und stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 befindet sich innerhalb der
Ortslage von Esche an der Kreuzung ,HauptstraBe/Bahnhofsweg“. Das Plangebiet ist Teil der
Gemarkung Esche, Flur 2 und umfasst das Flurstiick 140/70.

Fléche insgesamt (Geltungsbereich): ca. 4.300 m?
- allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 1.780 m?
- Mischgebiet (Ml) ca. 2.5620 m?
4 Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick am ,Bahnhofsweg" / ,Hauptstrae” mit den aufste-
henden Wohn- und Lagergebdude sowie Garagen. Die umgebende Grundstiicksfldche stellt
sich als befestigter Hof und Lagerplatz sowie als Hausgarten mit Rasenflachen dar.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der o0.g. stédtebaulichen Zielsetzungen erfolgt hier die Festsetzung von allge-
meinen Wohngebieten (gem. § 4 BauNVO) und Mischgebieten (gem. § 6 BauNVQO) mit den
jeweils entsprechenden Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.

Planungsabsicht der Gemeinde ist es, zum einen weitere Wohnbebauung zu erméglichen,
zum anderen soll die die Mdglichkeit einer gewerblichen Nutzung in der Ortslage von Esche
geschaffen werden.

A
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Die Gliederung in Mi- und WA-Gebiete in Verbindung mit den textlichen Festsetzungen und
den jeweils erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen erfolgt auf Grundlage der ge-
planten Nutzungs&nderungen.

Die Festsetzungen des Ursprungsplanes werden weitgehend tbernommen.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete ist die offene Bauweise vorgesehen; konkretisiert wird
diese Festsetzung insbesondere dadurch, dass berwiegend die Errichtung von Einzelhéu-
sern und Doppelh&dusern zuldssig sein soll.

Mit der hier angesprochenen und konkret festgesetzten Bauweise wird die vorhandene Sied-
lungsstruktur aufgegriffen und dem Nachfragepotential Rechnung getragen, das sich hier im
Wesentlichen auf die Errichtung von Einfamilienhdusern konzentriert. Des Weiteren werden
im Plangebiet eine ll-geschossige Bauweise und entsprechende Ausnutzungsziffern (GRZ,
GFZ) vorgesehen.

Damit sich die Bauvorhaben in die bestehenden Strukturen einfiigt, wird eine bis zu zweige-
schossige Bebauung im Bebauungsplan festgesetzt. Um auch den Dachraum méglichst opti-
mal flir das Wohnen nutzen zu kénnen und den BebauungsmaRstab der baulichen Umgebung
zu wabhren, ist eine Begrenzung der Héhenentwicklung der Geb&ude durch Aufnahme einer
entsprechenden textlichen Festsetzung zur Firsthéhe vorgenommen worden, die die Héhen-
entwicklung der Geb&ude regelt (Pkt. 1 und 2).

Mit dem Punkt 3 der textlichen Festsetzungen (Begrenzung auf 2 Wohnungen pro Wohnhaus)
strebt die Gemeinde an, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden einen,
wenn auch reduzierten Grad der baulichen Verdichtung auf den Baugrundstiicken zuzulassen.

Die Festsetzung bzgl. der Versickerung des Oberflichenwassers tragt den Belangen des Na-
turhaushaltes (Grundwasserregenerierung) und der schadlosen Oberflichenentwésserung in-
nerhalb des Siedlungsbereiches Rechnung.

Die Festsetzungen orientieren sich dabei insgesamt an den Festsetzungen in den angrenzen-
den Baugebieten und der Ursprungsplanung, damit wird die vorhandene und planungsrecht-
lich bereits gesicherte Siedlungsstruktur aufgegriffen und fortgefuhrt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 2 ,Raterinks Esch“, 4 Anderung wird der rechtsverbindliche
Bebauungsplane Nr. 2 ,Raterinks Esch” teilweise Uberplant. Mit Inkrafttreten der 4. Anderung
der Bebauungsplanes Nr. 2 werden alle zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der Be-
bauungspléne Nr. 2 einschliefllich der rechtsverbindlichen Anderungen fiir die tiberplanten
Flachen unwirksam.

6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt wie bisher iber den ,Bahnhofsweg".

7 Ver-/ Entsorgung

Die Elektrizitdts-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikati-
onseinrichtungen ist im Plangebiet bzw. im angrenzenden &ffentlichen StraBenraum bereits
vorhanden.

'
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8 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um ein groRziigiges Baufenster festzusetzen, um auch
Nachverdichtung auf den Grundstiicken zu erméoglichen. Der Bebauungsplan dient damit der
Innenentwicklung und kann gemé&R § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den.

Die zuldssige Grundfldche liberschreitet den in § 13a BauGB angegebenen Grenzwert von
20.000 m? nicht, sodass davon ausgegangen werden kann, dass der Bebauungsplan keine
erheblichen Umweltauswirkungen nach sich ziehen wird. Durch den Bebauungsplan wird
auch nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens vorbereitet oder begriindet. Da
auerdem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Eu-
ropéischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13a BauGB fiir
ein beschleunigtes Verfahren erfillt.

Fur Bebauungsplédne der Innenentwicklung besteht bei einer zuldssigen Grundflache von
weniger als 20.000 m? keine Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft.

Die Gemeinde Esche sieht im beschleunigten Verfahren von einer Umweltpriifung und von
einem Umweltbericht ab.

Gleichwonhl sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG durch den
Bauherrn zu beachten; diese gelten unmittelbar und unabhaéngig vom Satzungsbeschluss des
Bebauungsplans. Artenschutzrelevante Untersuchungen sind grundsatzlich von fachkundigen
Personen, durchzuflihren und schriftlich zu dokumentieren. Werden Vorkommen artenschutz-
relevanter Arten festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehérde
(UNB) abzustimmen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestznde sind notwendige Fallungen / Ro-
dungen von Gehdizen oder Hecken auf die gesetzlich zuldssigen Zeiten (01.10. - 28.02.) zu
beschranken. Sind MaRnahmen auBerhalb dieses Zeitraumes unumganglich, ist eine Abstim-
mung mit der UNB zwingend erforderlich. Vorhandene B&ume ab einem Brusthéhendurch-
messer von 30 cm, die vom Eingriff betroffen sind, sind vor dem Abtrieb auf Héhlen und Spal-
ten (mégliche Bruthabitate / Quartiere fiir Vogel und Fledermause) zu aberpriifen. Die UNB ist
iber das Ergebnis entsprechender Uberprifungen zu informieren. Ggf. notwendige arten-
schutzrechtliche KompensationsmaBnahmen (z.B. Anbringung von Nistkésten oder Fleder-
mauské&sten) sind mit der UNB abzustimmen.

Sollten im Zuge der Umsetzung der Planung Gebdude abgerissen, umgebaut oder saniert
werden sollen, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde die betroffe-
nen Gebéude auf einen Besatz von Fledermausen oder Végeln zu tiberprifen. Die UNB ist
Uber das Ergebnis entsprechender Uberprifungen zu informieren. Ggf. notwendige arten-
schutzrechtliche KompensationsmalRnahmen (z.B. Anbringung von Nistkésten oder Fleder-
maus-késten) sind mit der UNB abzustimmen.

9 Belange des Immissionsschutzes

a) Landwirtschaft:
Landwirtschaftlich bedingte Immissionen aus der ordnungsgemafRen Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sind ortstypisch und entsprechend als
Vorbelastung anzuerkennen sind.

b) Gewerbliche Immissionen
Mégliche Konfliktpotentiale hinsichtlich gewerblicher Immissionen sind fiir das Plangebiet
nicht zu erwarten.

HAESCHE\21842\TEXTE\BPbgr190813.docx lPW
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c¢) Verkehrliche Immissionen
Die Berechnungen (s. Anhang) haben ergeben, dass das Plangebiet zwischen den Stra-
Ren ,Hauptstralle (L 44)“ und ,Bahnhofsweg" aus schalltechnischer Sicht méglich ist.
Festsetzungen zum Larmschutz sind nicht erforderlich.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden eingehalten. Die Erhaltung gesunder
Wohnverhéltnisse ist gegeben.
Dennoch gehen von der Landesstra3e 44 erhebliche Emissionen aus. Fir die geplanten
Bauvorhaben kdnnen gegeniiber dem Tréger der Straflenbaulast keinerlei Entschédi-
gungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

10 Kosten der ErschlieBung und MaBnahmen zur Realisierung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen, Kosten fir die ErschlieBung fallen fur die
Gemeinde Esche daher nicht an.

11 AbschlieRende Erlduterungen

1.1 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen

Fir den Planbereich liegen der Gemeinde Esche keine Hinweise oder Verdachtsmomente auf
Altablagerungen oder Bodenkontaminationen vor.

11.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zusténdigen unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Ar-
chéologie - Stiitzpunkt Oldenburg. Ofener Strale 15, Tel. 0441/ 799-2120 unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

1.3 Baubeschrinkungszone

GemaR § 24 Abs. 2 NStrG ergehen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften not-
wendige Genehmigungen im Benehmen mit der Straenbaubehorde, wenn bauliche Anlagen
im Sinne der Niederséchsischen Bauordnung langs der Landes- und Kreisstralen in einer
Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &ufleren Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr be-
stimmten Fahrbahn, errichtet oder erheblich gedndert werden sollen.

Aus den geplanten Bauflachen kénnen stérende Einflisse durch Betriebsabldufe, Fahrzeug-
bewegungen, Blendwirkungen durch Scheinwerfer und werbende Anlagen entstehen, die zu
einer Ablenkung und Behinderung der Verkehrsteilnehmer filhren und die die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs auf der Landesstrale negativ beeinflussen. Bei Bedarf ist ein ent-
sprechender Sichtschutz zur Landesstrafle in Absprache mit dem StraRenbaulasttrager her-
zustellen (§ 24 Abs. 2 NStrG i. V. m. § 24 Abs. 3 NStrG und § 16 NBauO).
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11.4 Léschwasserversorgung

Far das geplante Gebiet ist fur die Léschwasserversorgung zu beriicksichtigen, dass fur das
Mischgebiet mind. Léschwasser mit einer Kapazitét von 96 m3/h x 2h und fir das Wohngebiet
mit 48 m3/h x 2h bereitgestellt werden. Die Erstentnahmestelle soll nicht mehr als 75 m von
der Grundstiicksgrenze entfernt liegen. Die Entnahmestelle fur die 2. Hélfte der Léschwasser-
menge darf nach DVGW W405 max. 300 m entfernt liegen. Die Standorte der einzelnen Hyd-
ranten bzw. Wasserentnahmestellen sind mit den zusténdigen Ortsbrandmeistern festzulegen.

12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan dient MaBnahmen der Innenentwicklung. Die kiinftig zuldssige Grundfla-
che betrégt weniger als 20.000 qm. Des Weiteren wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes nicht die Zuldssigkeit eines Vorhabens begriindet, welches einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-
priafung oder nach Landesrecht unterliegt.

Anhaltspunkte fir die Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter
bestehen nicht. Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gemaR § 13 (2) und (3) BauGB.

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Neuenhaus (FNP) stellt fiir das Plan-
gebiet derzeit Wohnbaufldchen dar, insofern ist eine Anpassung des FNP im Wege der Be-
richtigung erforderlich,

Wallenhorst, 2019-08-13
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

741/40‘40@)

Desmarowitz

Diese Begriindung ist Bestandteil des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a i.V.m.
§ 2a BauGB.

Esche, den 2009043 ...

Im Auftrag

HAESCHE\218420\TEXTE\BPAbgr190813.docx IPW



