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1 Planungsanlass und -erfordernis

Die Gemeinde Bad Essen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Nord-
lich Brichenweg®, den vorhandenen Siedlungsbereich im Stiden des Ortsteils Rabber weiter-
zuentwickeln und die in der Nachbarschaft vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
aufzugreifen und damit den Siedlungsbereich hier abzurunden (Arrondierung).

In der Ortschaft Rabber besteht Bedarf, Wohnbauflachen auszuweisen. Die Griinde hierflr
ergeben sich aus konkreten Anfragen nach Wohnbauland in der Ortschaft, vor dem Hinter-
grund, dass die noch vorhandenen bebaubaren Grundstiicke in der Ortschaft (Baulticken) auf
absehbare Zeit nicht fir eine bauliche Nutzung zur Verfiigung stehen.

Zielsetzung der Gemeinde Bad Essen ist es nunmehr, Wohnbauflachen fur die Eigenentwick-
lung der Ortschaft Rabber auszuweisen. Hierzu ist herauszustellen, dass Rabber eine histo-
risch gewachsene, eigensténdige Ortschaft ist. Die Gemeinde Bad Essen sieht es als wesent-
liche stadtebauliche Aufgabe an, die Eigenentwicklung der ehemals 17 eigenstandigen Ge-
meinden bzw. Ortschaften zu férdern. In diesen Ortschaften (so auch in Rabber) besteht eine
Nachfrage nach Baugrundstiicken, die sowohl aus der Eigenentwicklung resultiert, als auch
auf das hier glinstigere Bodenpreisniveau reflektiert. Eigenentwicklung zu férdern bedeutet in
diesem Zusammenhang auch, die Eigenstandigkeit zu sichern. Vor dem Hintergrund einer,
statistisch gesehen, abnehmenden Bewohnerzahl pro Wohnung und damit einem gréReren
Wohnbedarf besteht auch in den kleineren Ortschaften das Erfordernis, Bauflachen auszuwei-
sen, allein schon aus der ortlichen Nachfrage heraus. Nur durch diese Bauflachenausweisung
kann die ortliche Bevolkerungszahl gehalten und in begrenztem Umfang entwickelt werden.
Dieses ist gleichzeitig Voraussetzung, um 0&rtliche Gemeinbedarfseinrichtungen in ihrem Be-
stand zu sichern und einseitige Bevolkerungsstrukturen (Uberalterung) zu vermeiden.

Mit dieser Ausweisung von Wohnbauflachen wird erreicht, dass der stidliche Ortsrand der Ort-
schaft Rabber baulich abgerundet wird (Arrondierung).
Dies entspricht auch einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (vgl. § 1a (2) BauGB).

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan, durch den die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, in
entsprechender Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GroRRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 10.000 Quadratmetern
(vgl. 8 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Noérdlich Briichenweg*“ schlief3t hier unmittelbar
an die im Zusammenhang bebauten Bereiche im Siiden der Ortslage Rabber an, festgesetzt
werden allgemeine Wohngebiete, die zulassige Grundflache betragt weniger als 10.000m? (all-
gem. Wohngebiete ca. 10.390 m?; bei einer GRZ von 0,4 betragt die zulassige Grundflache
gem. 8§ 19 Abs. 2 BauNVO hier 4.156 m?). Insofern sind hier die Voraussetzungen fiur die
Durchfuhrung des Aufstellungsverfahrens gemaf § 13b BauGB (und deshalb beschleunigtes
Aufstellungsverfahren gemal § 13a BauGB) gegeben.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Essen stellt fiir das Plangebiet
Flachen fur die Landwirtschaft gemanR 8 5 (2) Nr. 9a BauGB dar.

Die Darstellungen des FNP werden gemal3 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst - Darstellung von Wohnbauflaichen gem&R § 1 (1) Nr. 1 BauNVO.

-
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Abb. Bebauungssituation Ortsteil Rabber (Ausschnitt, 0.M.)
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2 Geltungsbereich/ Stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 ,Nérdlich Briichenweg® umfasst das Gebiet
im Suden des Ortsteils Rabber.

Flache insgesamt (Geltungsbereich): ca. 11.300 m?
- Allgemeine Wohngebiete ca. 10.425 m?
- Verkehrsflachen ca. 875 m2
3 Planungsleitlinien

Die Bebauungsplanaufstellung erfolgt unter Berlcksichtigung folgender Planungsleitlinien
bzw. stadtebaulicher Belange:

- Das Bebauungs- und ErschlieBungskonzept ist so ausgelegt, dass der Zuschnitt der
Grundstiicke (bebaubare Flachen) in Ansehung der vorhandenen Nachfrage die Er-
richtung von Einzel- und Doppelh&ausern in Anlehnung an die bestehenden baulichen
Strukturen des benachbarten Siedlungsumfeldes zulasst.

- Dem gestiegenen und unterschiedlichen Wohnraumbedarf der Bevolkerung soll durch
die Ausweisung geeigneter Wohnbaugrundstiicken entsprochen werden. Hierbei wird
vor dem Hintergrund der im Umfeld vorhandenen stadtebaulichen Bau- und Nutzungs-
struktur eine maRige Verdichtung des neuen Siedlungsbereiches eingerdumt, durch
die Mdglichkeit auch Doppelh&duser auf den Grundstiicken zu errichten, so dass der
gesetzlichen Anforderung eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gemaR §
la (2) BauGB Rechnung getragen wird.

4 Festsetzungen des Bebauungsplanes
4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung/ sonstige Nutzung

Entsprechend der beabsichtigten Zielsetzung zur Nutzung des Baugebietes und in Anlehnung
an die benachbarten Siedlungsbereiche werden fiir das Plangebiet allgemeine Wohngebiete
(WA und WA-1) gemalf} § 4 BauNVO festgesetzt.

Im Planbereich erfolgt gemal der absehbaren Nachfrage die Festsetzung einer bis zu zwei-
geschossigen offenen Bauweise und zielt damit auf eine Ein- bis Zweifamilienhausbebauung
(WA) ab; im WA-1-Bereich sollen, entsprechend der bestehenden Nachfrage, auch Mehrfami-
lienhduser mit maximal 4 Wohneinheiten entstehen.

Die Festsetzung der GRZ und GFZ erfolgt auf Grund der heutigen Anforderungen der Bauwil-
ligen und auf Grund der vorgesehenen Grundsticksgrofien von 900 — 1.300 gm.

Diese Regelungen garantieren zudem weitgehende gestalterische Freiheiten auf den Grund-
stiicken. Die Festsetzungen zur Grund- und Geschossflachenzahl orientieren sich an diesen
Vorgaben und stellen auf den ortsiiblichen Gestaltungsrahmen ab.

Die Festsetzungen der Baugrenzen und damit der Uberbaubaren Grundstiicksbereiche fligen
sich ebenfalls in diese stadtebaulichen Vorstellungen ein und lassen ausreichend variable Ge-
baudetypen zu.
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4.2 Festsetzungen in Textform

Neben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ergdnzend dazu
Festsetzungen in Textform vorgesehen, um insbesondere hinsichtlich der Nutzungsmaglich-
keiten innerhalb des Plangebietes einen Rahmen zu setzen, der in Anlehnung der im schon
vorhandenen Siedlungsbereich Mal3stabe fur die zukiinftige Gestaltung des Ortsbildes setzt.

Mit der textlichen Festsetzung zu den Nutzungen (8 1) wird gewahrleistet, dass gemaf den
Anforderungen des § 13b BauGB im Plangebiet/ in allen WA-Gebieten ausschlie3lich Wohn-
nutzungen realisiert werden kdnnen.

Insofern werden hier Einrichtungen mit Versorgungsfunktionen in Bezug auf die Wohnnutzung,
Laden und Handwerksbetriebe usw. (vgl. 8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke (8 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) sowie
diejenigen Nutzungen ausgeschlossen, die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - Nr. 5 BauNVO ausnahms-
weise zugelassen werden kdénnen. Denn Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tank-
stellen werden nicht vom Tatbestandsmerkmal ,Wohnnutzungen" gedeckt.

§ 2 stellt eine auf den Siedlungsbereich abgestimmte Grundstticksgrof3e sicher.

Die einheitliche Festsetzung zur Gebaudehthe mit dem § 3 der textlichen Festsetzungen stellt
auf die Ausbildung der im Siedlungsbereich und in der Nachbarschaft vorhandenen Gebaude
ab. Damit wird eine unterschiedliche Hohenentwicklung der Gebaude - Bestand und Planung
- vermieden und ein einheitliches Siedlungsbild, im Besonderen im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Siedlungsbereich erreicht.

Die Hohenlage der Gebaude im Plangebiet wird auf die NHN (Normalhéhennull) projiziert. Es
wird hier (bei einer geplanten Einfamilienhausbebauung) grundsétzlich von einer maximalen
Gebaudehothe von ca. 10,0 Uber dem anstehenden Gelande ausgegangen. Dazu werden ent-
sprechende maximale Gebaudehdhen/ Firsthéhen im Bebauungsplan festgesetzt.

Abb. Topographische Karte — Hohenlinien (Ausschnitt, 0.M.)

Abgrenzung BPL Nr. 85
»Nordlich Brichenweg*
- Allgemeines Wohngebiet

(Quelle: Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz — Umweltkarten)
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Im Plangebiet wird ein Nutzungsmuster angestrebt, das die Errichtung von Einfamilienhdusern
ermaoglicht, damit wird der Charakter des vorhandenen Siedlungsbereiches aufgegriffen und
fortgefihrt.

Dazu wird hier eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen (textliche Festsetzung 8§ 4) vorge-
nommen. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass ohne Begrenzung der An-
zahl der Wohnungen (z.B. Mehrfamilienhduser) die Nutzung der tbrigen Grundstiucksflache
u.U. nahezu ausschlie3lich den auf dem Grundstiick hachzuweisenden Stellplatzflachen vor-
behalten wéare. Dies widersprache der Planungsabsicht der Gemeinde, neben einer stadte-
baulich vertretbaren Verdichtung (auch Doppelhduser sind zuléssig) auch die Belange des
Naturschutzes in ausreichendem Malf3e zu bertcksichtigen.

Neben einer entsprechenden — durchaus gewollten - baulichen Verdichtung im zentralen Sied-
lungsbereich ist es allerdings Planungswille der Gemeinde ein Ubermaf? an Wohnnutzungen
zu verhindern. Die festgesetzte GréZenordnung von max. 2 Wohnungen pro Einzelhaus, je 1
Wohneinheit pro Doppelhaushélfte (bzw. die max. 4 WE in den Mehrfamilienhausern) wird hier
fur vertretbar gehalten und entspricht den hier vorhandenen Siedlungsstrukturen.

Mit & 5 der textlichen Festsetzungen wird die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen
in Hinblick auf das Ortsbild geregelt.

§ 6 stellt sicher, dass in den Freibereichen der Grundstiicke die Versiegelung auf ein Minimum
reduziert wird.

4.3 Ortliche Bauvorschriften

Neben planungsrechtlichen Festsetzungen auf Grundlage des Baugesetzbuches sind gestal-
terische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften auf Grundlage der Nds. Bauordnung) vorge-
sehen. Die Festsetzung ,Ortlicher Bauvorschriften® zielt darauf, die hier entstehenden Baukor-
per/ Umbauten in das Gestaltungsgeflige der Umgebungsbebauung einzubinden.

Insoweit wird ein Rahmen festgesetzt, der den Gestaltungszusammenhang und den Bebau-
ungsmaldstab in der Ortslage Rabber wahrt.

Im Grundsatz leitet sich das den Festsetzungen zu Grunde liegende gestalterische Ordnungs-
prinzip von den in der Ortslage Rabber dominant vertretenen Gestaltungsmerkmalen der vor-
handenen Bebauung ab.

5 Verkehrliche ErschlielBung

Die aul3ere verkehrliche ErschlielBung erfolgt Giber das vorhandene angrenzende Strafl3ennetz,
Anbindung der Planstral3e an die Stral3e ,Brichenweg®.

Die erforderlichen stral3enverkehrsrechtlichen Regelungen werden auf3erhalb dieses Bebau-
ungsplanverfahrens im Rahmen der ErschlieRung des Baugebietes geregelt.
Private Einstellplatze sind generell auf den jeweiligen Grundstiicksflachen nachzuweisen.

6 Belange des Umweltschutzes

Nach § 13b BauGB kann ein Bebauungsplan, durch den die Zul&ssigkeit von Wohnnutzungen
auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en, in
entsprechender Anwendung des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GrofRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 10.000 Quadratmetern
(vgl. 8 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB).

-
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 85 schlief3t hier unmittelbar an den im Zusam-
menhang bebauten Bereich im Nordwesten der Ortslage Rabber an, die zulassige Grundfla-
che betragt weniger als 10.000 gm und es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Insofern sind hier die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung des Aufstellungsverfahrens ge-
maf § 13b BauGB (und deshalb beschleunigtes Aufstellungsverfahren gemaf § 13a BauGB)
gegeben.

Gemal § 13a (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abgesehen; § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 85 von einer Umweltprifung/ Umweltbericht abgesehen wird.

Dennoch sind fur diese Bebauungsplane der Innenentwicklung bzw. der geringfugigen Erwei-
terung des Innenbereiches die umweltplanerischen (inkl. naturschutzfachlichen) Belange so
aufzubereiten, dass sie in die bauleitplanerische Abwagung eingestellt werden kénnen. Denn
weiterhin gilt nach § 1 Absatz 6 Nr.7 BauGB, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen u.a.
insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berticksichtigen sind. Diesbeziiglich wird auf den umweltplanerischen
Fachbeitrag in der Anlage verwiesen.

Danach sind durch die hier verfolgte Planung keine wesentlichen Beeintrachtigungen von Na-
tur, Landschaft oder sonstigen Umweltbelangen zu erwarten. Die Gemeinde Bad Essen trifft
vor diesem Hintergrund die abwagende Entscheidung den Bereich des Plangebietes einer
(wohn)baulichen Nutzung zuzufiihren (s.0.).

7 Ver-/ Entsorgung

Die ordnungsgemaéalRe Ver- und Entsorgung der Planbereiche ist durch den Anschluss an die
in der Nachbarschaft vorhandenen Anlagen und Einrichtungen mdéglich und wird im Rahmen
der ErschlieBung des Plangebietes sichergestellt.

Die Mitgliedschaft im Unterhaltungsverband Nr. 70 ,Obere Hunte“ und auch die Beitragspflicht
fur die Unterhaltung der Gewasser Il. Ordnung ruht auf den Grundstiicken und bleibt auch
nach einer eventuellen Veranderung bestehen.

Die Anschlussmdglichkeiten des beplanten Gebietes an die zentrale Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung sind gegeben. Die Leitungsnetze missen entsprechend erweitert wer-
den. Zur Erweiterung der Hauptleitungsnetze (Wasserleitungen, Entwéasserungskanale) im
Zuge des StraRenneubaus ist der Wasserverband Wittlage bei der weiteren Planung und Ab-
wicklung kontinuierlich zu beteiligen.

Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt nach den Wasserversorgungs- bzw. Abwasserentsor-
gungsbedingungen des Wasserverbandes Wittlage. Die Versorgung mit Trink- und Brauch-
wasser im normalen Umfange kann sichergestellt werden.

Wasser sparende MalRhahmen, wie z. B. Nutzung des Regenwassers und der Einbau wasser-
sparender Armaturen, werden empfohlen.

Im Zuge der ErschlieBungsplanung ist eine rechtzeitige Koordination mit den Ver- und Entsor-
gungstragern vorzunehmen, damit die Ver- und Entsorgungseinrichtungen entsprechend ge-
plant und disponiert werden kénnen.

Bzgl. der ordnungsgemalien Entsorgung des Oberflachenwassers ist eine wasserwirtschaftli-
che Vorplanung erarbeitet worden, sh. Anlage.
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Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird (iber Regenwasserkanéle gesammelt,
in den westlich vorhandenen Regenwasserkanal in der Schlémannstral3e eingeleitet und an-
schlieRend in dem nordwestlich vorhandenen Regenrickhaltebecken retendiert. Das vorhan-
dene Regenriickhaltebecken ist um ein erforderliches Stauvolumen von V = rd. 250 m3 zu
vergrofRern und die Drossel entsprechend anzupassen.

Das Schmutzwasser von den geplanten Grundstiicken ist Gber geplante Schmutzwasserka-
nale an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation in der Schldmannstraf3e anzuschlie3en.
Die geringen Schmutzwassermengen kénnen im vorhandenen Kanal noch mit aufgenommen
werden. Der geplante Regen- und Schmutzwasserkanal verlauft im nérdlichen Bereich des
Plangebietes Uiber Privatgelande. Hier ist ein Leitungsrecht mit einer Breite von 4 m zu sichern.
Weitergehende Details sind im Rahmen einer Entwurfs- und Genehmigungsplanung sowie
einer Ausfiihrungsplanung aufzuzeigen.

Hinsichtlich des Brandschutzes werden die ggf. zuséatzlich erforderlichen Brandschutzeinrich-
tungen bzw. die MaRBnahmen zur Léschwasserbereitstellung zwischen der ortlichen Feuer-
wehr, dem Wasserbeschaffungsverband, dem Landkreis und der Gemeinde abgestimmt.

8 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem erhebliche Immissionen, ausgehend von Stra-
Benverkehr oder gewerblichen Betrieben, nicht zu erwarten sind.

Das Plangebiet liegt in einem landwirtschaftlich strukturierten Bereich, in dem es haufig zu
landwirtschatftlich spezifischen Immissionen in Form von Gertichen, Gerdauschen und Stauben
kommt. Diese werden hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Verkehr auf den Stral3en
sowie durch die Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen. Sie kon-
nen jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn- und Feiertagen sowie in den Nacht-
stunden auftreten (z. B. Mahdrusch, Bodenbearbeitung). Die Immissionen sind unvermeidbar,
im l&ndlichen Raum ortsiiblich und missen von den Anwohnern toleriert werden.

9 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen/ Geologie

Hinweise auf Bodenkontaminationen oder Altablagerungen im Anderungsbereich liegen der
Gemeinde nicht vor.

10 Kosten der ErschlieBung und Mallnahmen zur Realisierung
Die Kosten der Erschliel3ung sind noch im Rahmen der ErschlieRungsplanungen zu ermitteln.

Die Erhebung von ErschlieRungsbeitréagen bzw. von Baubeitrdgen und Kostenerstattungsbe-
tragen richtet sich nach den Satzungen der Gemeinde Uber ErschlieRungsbeitrdge nach dem
Baugesetzbuch bzw. tber Kostenbeitrdge nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz.

Maflinahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende Malinahmen
geman Kapitel 1, Teil 4 und 5 des Baugesetzbuches sind derzeit nicht vorgesehen. Soweit
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes Veranderungen von Grundstiicksgrenzen
erforderlich sind bzw. der Erwerb von Flachen zur Realisierung der StralRenbaumal3inahmen
erforderlich wird, soll dieses im freihdndigen Grundstticksverkehr erfolgen. Ein Umlegungsver-
fahren wird nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich.

Fur die weitere Abwicklung und Realisierung dieses Bebauungsplanes behélt sich die Ge-
meinde die Durchflihrung bodenordnender Mal3nahmen vor.

-
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11 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg. Ofener Stral3e
15, Tel. 0441/ 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

In diesem Zusammenhang wird auf § 14 (1) und (2) des Nds. Denkmalschutzgesetzes hinge-
wiesen; danach sind zutage tretende Funde bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige

unverandert zu lassen bzw. sind zu schitzen, wenn nicht die zustandige Denkmalpflegebe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Wallenhorst, 2020-05-06
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 85 dem Rat der Gemeinde in
seiner Sitzung am zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Bad Essen, den Im Auftrag
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