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2/9 Gemeinde Bad Essen, Bebauungsplan Nr. 17 (Neuaufstellung)

1 Planungsanlass und -erfordernis

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost* (Ursprungsplan) ist seit 1980 rechtskraftig.

Planungsanlass der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Lintorf - Ost“ ist die Uber-
prufung der Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, dabei sollen die ggf. eingetrete-
nen baulichen und nutzungs-spezifischen Anderungen bzw. Abweichungen zu den Festset-
zungen des Ursprungsplanes an die tatsachlichen Begebenheiten bzw. Zielvorstellungen der
Gemeinde Bad Essen angepasst werden.

Damit soll die Nachverdichtung in diesem Siedlungsbereich gesteuert werden, um so eine
mdgliche stadtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden. Dabei soll insbesondere die Zahl der
zulassigen Anzahl der Wohneinheiten fir die einzelnen Grundstlicke festgelegt werden.

Dabei sollen den Festsetzungen die aktuellen Rechtsgrundlagen (BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Ge-
setzes vom 10.9.2021 (BGBI. | S.4147) und BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.6.2021
(BGBI. 1 S.1802)) zu Grunde gelegt werden.

Des Weiteren soll die Neuaufstellung des Bebauungsplanes durch Zusammenfassung der ein-
zelnen o.g. Anderungsplanungen die Ubersichtlichkeit des Planwerkes sicherzustellen, weil
die Darstellungen der einzelnen Anderungen in dem Ursprungsbebauungsplan dessen Ein-
deutigkeit und Lesbarkeit in einem nicht mehr vertretbaren Mal3e beeintrachtigen.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 17 ,,Lintorf - Ost*“- Neuaufstellung (0.M.)
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2 Geltungsbereich und stadtebauliche Werte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Lintorf - Ost* (Neuaufstellung) umfasst den
sudostlichen Bereich der Ortslage des Ortsteils Lintorf:

- an der StralRe ,Wiehenstral3e® im Westen,

- ander ,Lintorfer StralRe” K 405 im Norden,

- an der StralRe ,Am Hallenbad“ im Osten und
- an der Strale ,Steinbrink” im Stden

Flache insgesamt (Geltungsbereich): ca. 204.220 m?
- Mischgebiete (MI) ca. 17.030 mz2
- Mischgebiete (MI-1) ca. 4.280 m?
- Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 90.395 m?
- Allgemeine Wohngebiete (WA-1) ca. 2.055mz
- Allgemeine Wohngebiete (WA-2) ca. 935 m?
- Allgemeine Wohngebiete (WA-3) ca. 16.755 m?
- Flache fur den Gemeinbedarf/ Schule ca. 19.685 mz2
- Flache fur den Gemeinbedarf/ Kindergarten ca. 1.275mz
- Verkehrsflachen (Stral3en, FuBwege, Parkplatze usw.) ca. 36.770 mz2
- Flachen zum Anpflanzen ... ca. 1.820mz
- Grunflache/ Spielplatz ca. 1.160m2
- Flachen fur Landwirtschaft und Wald ca. 12.060 mz
3 Verhaltnis zur Ursprungsplanung

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost* (Ursprungsplan) ist seit 1980 rechtskraftig.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 17 ,,Lintorf - Ost“- (Ursprungsplan 1980, 0.M.)
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4/9 Gemeinde Bad Essen, Bebauungsplan Nr. 17 (Neuaufstellung)

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 (1988) wurde im gesamten Geltungsbereich
des Ursprungsplanes die Moglichkeit ertffnet, die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse um
maximal 1 zu erhéhen.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost“- 1. Anderung (1988, 0.M.)

§ 2 Zahl der Vollgeschosse

Von der im Bebauungsplan festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
ist als Ausnahme gem. § 31 (1) BauGB eine Uberschreitung um
1 VollgeschoB zuldssig, wenn es sich um ein UntergeschoB im Sinne
des § 2 (4) Satz 1 der Nds. Bauordnung handelt.

B Textlicher Hinweis

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 "Lintorf-
Ost" in der Fassung der Genehmigung durch die Bezirksregierung
Weser-Ems vom 19.09.1980 gelten auch weiterhin flir den Bereich

dieser |. Anderung.

Ubernahme in die textlichen Festsetzungen,
fur WA- und WA-2-Gebiete

Im Jahr 1995 sollte fur das Grundstlck der ehemaligen Hamker-Villa eine 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 durchgefthrt werden, diese Anderung ist nicht durchgeflihrt worden
bzw. die Anderung hat keine Rechtskraft erlangt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 fiihrt 2001 fur den gesamten Geltungsbereich
des Ursprungsplanes die Giltigkeit der BauNVO von 1990 ein.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost“- 3. Anderung (2001, 0.M.)

GEMEINDE BAD ESSEN Durch die Neuaufstellung gilt nunmehr:
Bebauungsplan Nr. 17, Lintorf - Ost‘| BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. Anderung 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI. | S.1802).

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des §
40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde Bad Es-
sen diesen Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost‘ 3. Anderung, bestehend aus der
Ubersichtskarte und den nachstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen:

Bad Essen, den 30 0KT 2001 tn Vertretung:

Br e:ny%

§ 1 Geltungsbereich

Gemeindedirektor

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Lintorf - Ost", 3. Anderung
geht aus der nachfolgenden Ubersichtskarte im MaRstab 1 : 5 000 hervor

§ 2 Umstellung Baunutzungsverordnung

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass mit In-
krafttreten dieser Bebauungsplananderung die Verordnung uber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Jan. 1990 (BGBI. 1. S. 132) einschl. der nach folgen-
den Anderungen in der zur Zeit geltenden Fassung gilt.

§ 3 Textlicher Hinweis

Die Ubrigen Festsetzungen des Ursprungsplanes einschl. der erfolgten Anderun-
gen gelten weiterhin.
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Durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 (2002) werden die Festsetzungen zur
Gebaudehohe im gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplanes auf die ,Normalhéhe Null
(NN) bezogen.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost“- 4. Anderung (2002, 0.M.)

Ubernahme in die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen

Mit der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 17 (2013) wurden 6stlich der
Stralie ,Am Hallenbad“ weitere Parkplatze fir das Schwimmbad und die benachbarte Grund-
schule sowie weitere Wohnhauser vorgesehen.

Abb.: Bebauungsplan Nr. 17 ,Lintorf - Ost“- 5. Anderung und Erweiterung (2013, 0.M.)

- ) im|

Ubernahme in den Bebauungsplan ————
Nr. 17 (Neuaufstellung)
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6/9 Gemeinde Bad Essen, Bebauungsplan Nr. 17 (Neuaufstellung)

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 17 (Neuaufstellung) tritt der Bebauungsplan Nr. 17
(Ursprungsplan einschlieRlich der bislang rechtskraftigen Teilbebauungsplane und Anderun-
gen) aul3er Kraft.

4 Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 (Neuaufstellung)

Grundsatzlich erfolgen im Rahmen der Neuaufstellung die Festsetzungen zu Art und Mal der
baulichen Nutzung in Anlehnung an die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 (Ur-
sprungsplan einschlieRlich der rechtskraftigen Teilbebauungsplane und Anderungen) unter
Bertcksichtigung der jeweiligen tatséchlichen Nutzungssituation; Zielsetzung ist es, die vor-
handene und planungsrechtlich bereits gesicherte Siedlungsstruktur aufzugreifen und fortzu-
fuhren:

- Ubernahme der Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplan Nr.
17 sowie den entsprechenden Anderungen und der 5. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes Nr. 17 in die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 ein-
schlieBlich der entsprechenden textlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschrif-
ten.

- Ubernahme der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung aus der Ursprungspla-
nung; Mischgebiete gemafl § 6 BauNVO und allgemeine Wohngebiete gemal3 § 4
BauNVO.

- Festsetzung der vorhandenen verkehrlichen ErschlieBung (6ffentliche StraRen, Ful3-
wege, Wendeanlagen) einschlief3lich der Flachen fur den ruhenden Verkehr (6ffentli-
che Parkplatze) als Verkehrsflachen gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB.

Die im Ursprungsplan noch als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen
werden nunmehr gemal ihrer tatsdchlichen Nutzung als Offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

- Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (u.a. Geschossigkeit, GRZ/ GFZ)
und die Bauweisen sind grundséatzlich aus der Ursprungsplanung tbernommen wor-
den. Dabei werden insbesondere die Hohenfestsetzungen der 4. Anderung in die Neu-
aufstellung tbernommen, um ein harmonisches Siedlungsbild unter Berticksichtigung
der stark bewegten Topographie zu gewahrleisten.

- Des Weiteren wurden die Giberbaubaren Bereiche an die vorhandenen Gegebenheiten
angepasst, hier insbesondere im Bereich der Sporthalle an der StralRe ,Am Hallenbad®.

5 Textliche Festsetzungen und oOrtliche Bauvorschriften

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 MalR3stabe fur die zukiinftige Gestaltung des Ortsbhildes setzt.

Mit § 1 der textlichen Festsetzung werden die Regelungen zur Art und zum Malf3 der baulichen
Nutzung getroffen. Damit wird die durch die Ursprungsplanung eingeleitete Siedlungsentwick-
lung aufgegriffen und entsprechend fortgefihrt.

Im 8§ 2 wird die Mindest-Grundstiicksgréf3e und die Bebauung der Baugrundstiicke festgelegt.
Damit wird die im Plangebiet Giberwiegend vorhandene ,lockere® Einfamilienhausbebauung als
hier bestehender Siedlungsmal3stab festgeschrieben.

.
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§ 3 regelt die maximale Anzahl der zuldssigen Wohnungen in den einzelnen Baugebieten.
Auch hiermit soll die im Plangebiet tiberwiegend vorhandene ,lockere® Einfamilienhausbebau-
ung als hier bestehender Siedlungsmalfistab festgeschrieben werden. Vorhandene Mehrfami-
lienh&user werden im Bestand gesichert.

Die 88 4 und 5 treffen Regelungen zur Grundflachenzahl und zur Geschossflachenzahl. Auch
damit werden die hier bestehenden Gegebenheiten aufgegriffen und fortgefihrt.

Mit 8§ 6 der textlichen Festsetzungen wird die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen
in Hinblick auf das Ortsbild geregelt.

8 7 regelt die Errichtung von baulichen Anlagen im Vorgartenbereich und § 8 die Gestaltung
der AulRenanlagen auf den Baugrundstiicken. Das erfolgt, um ein aufeinander abgestimmtes
Siedlungsbild zu gewahrleisten und die Sichtverhaltnisse im Bereich der Erschlieldungsstralie
nicht zu beeintrachtigen.

Mit 8 9 werden dann noch die erforderlichen MaRnahmen zum Artenschutz genannt.

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-
ungsmalistab in der Ortslage Lintorf wahrt.

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

6 Verkehrliche Erschlief3ung

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt tGiber das vorhandene Stral3ennetz.

Die erforderlichen stral3enverkehrsrechtlichen Regelungen werden au3erhalb dieses Bebau-
ungsplanverfahrens im Rahmen der ErschlieRung des Baugebietes geregelt.
Private Einstellplatze sind generell auf den jeweiligen Grundstiicksflachen nachzuweisen.

Eine regelméaRige Millabfuhr kann nur dann gewahrleistet werden, wenn sowohl die Wende-
anlagen und die Zufahrtsstral3en frei befahrbar bleiben. Parkende Fahrzeuge konnen die
Durchfahrt der 3-achsigen Muillsammelfahrzeuge erheblich behindern, sodass eine Leerung
unter Umsténden nicht mdglich ist.

7 Belange des Umweltschutzes

Durch die, dieser Planung zu Grunde liegenden Planvorhaben (Festsetzung der zuldssigen
Anzahl der Wohnungen) werden die Grundzige der (Ursprungs-)Planung nicht berihrt. Des
Weiteren wird hier nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenso bestehen
keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 b) BauGB genannten Schutz-
guter (insbesondere Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, europaische Vogel-
schutzgebiete u.4.). Insofern wird hier ein vereinfachtes Verfahren gemafR §13 BauGB zur An-
derung des Bebauungsplanes durchgefihrt.
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8/9 Gemeinde Bad Essen, Bebauungsplan Nr. 17 (Neuaufstellung)

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

Beeintrachtigungen der Umweltbelange sind durch die Neuaufstellung des Bebauungsplane
Nr. 17 nicht zu erwarten. Gegenstand der Neuaufstellung ist die Erhéhung der Anzahl der
zulassigen Wohnungen.

Gegeniiber der Ursprungsplanung treten insofern keine erheblichen Anderungen fiir die Be-
lange der Umwelt ein.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

Die Belange des besonderen Artenschutzes nach den 88 44 ff BNatSchG gelten unmittelbar,
unabhéangig der Aufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen.

Zur Vermeidung des Tétungsverbotes von Individuen oder ihren Entwicklungsformen, sind vor
dem Roden von Gehdlzen oder dem Abriss von Gebauden diese auf potentiell vorhandene
Individuen zu Uberprufen. Die Arbeiten finden vorzugsweise auf3erhalb der Brut- und Wochen-
stubenzeit statt, und somit zwischen Oktober und Ende Februar.

8 Ver-/ Entsorgung

Die ordnungsgemafe Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist bereits auf der Grundlage
der vorhandenen Nutzungen/ Ursprungsplan sichergestellt. Das Gebiet ist bereits voll er-
schlossen In dem Plangebiet verlaufen sowohl Gas- als auch Elektroversorgungseinrichtun-
gen die der drtlichen Versorgung dienen.

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 weiterer Erschlieungsplanung ist eine rechtzeitige Koordination mit den Ver- und
Entsorgungstrdgern vorzunehmen, damit die Ver- und Entsorgungseinrichtungen entspre-
chend geplant und disponiert werden kénnen.

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

9 Belange des Immissionsschutzes

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

Das Plangebiet liegt in einem landwirtschaftlich strukturierten Bereich, in dem es haufig zu
landwirtschaftlich spezifischen Immissionen in Form von Geriichen, Gerduschen 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 landlichen Raum ortstiblich und miissen von den Anwohnern toleriert werden.
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10 Altablagerungen/ Bodenkontaminationen/ Geologie

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

11 Kosten der ErschlieBung und Mallnhahmen zur Realisierung

Kosten fur die Erschlie3ung fallen fiir die Gemeinde Bad Essen nicht an.

Die Erhebung von ErschlieRungsbeitragen bzw. von Baubeitragen und Kostenerstattungsbe-
tragen richtet sich nach den Satzungen der Gemeinde Uber ErschlieBungsbeitrdge nach dem
Baugesetzbuch bzw. ber Kostenbeitrage nach dem Nds. Kommunalabgabengesetz.

Maflinahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende Malihahmen
gemal 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 StraRenbaumal3nahmen
erforderlich wird, soll dieses im freihdndigen Grundstiicksverkehr erfolgen. Ein Umlegungsver-
fahren wird nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht erforderlich.

12 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 gemafd § 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 unverziglich 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-
hdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet hat.

13 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Wallenhorst, 2022-01-12
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

M.Desmarowitz

Diese Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 17 dem Rat der Gemeinde in
seiner Sitzung am zum Satzungsbeschluss vorgelegen.

Bad Essen, den Im Auftrag
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