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Anlage 1: Ursprungsplan Nr. 5 mit Markierung des Anderungsbereichs
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Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 5, 1. Anderung, wird mit Beschluss des Rates der
Gemeinde Essel vom 30.11.2015 aufgestellt.

Fir diese Planung sind folgende Rechtsquellen maftigebend:

- Baugesetzbuch, BauGB, in Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 118, zehnte Zusténdigkeitsanpassungsverord-
nung, vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474),

- Baunutzungsverordnung, BauNVO in Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548),

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

1 Planerische Ausgangssituation

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5 der Gemeinde Essel mit dem Titel ,VEP
Nordmeyer* trat am 04.12.2000 in Kraft. Der Bebauungsplan schaffte die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Ansiedlung eines Gewerbebetriebes aus der Maschinenbau-
branche, hier fur Abfiill- und Verpackungsmaschinen, der vormalig in Neustadt, Ortsteil
Basse, anséssig war.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt nordostlich der be-
bauten Ortslage von Schwarmstedt, ostlich des bestehenden Gewerbegebiets ,Im Win-
kel. Seine Gréle betragt insgesamt ca. 12.400 m?. Davon umfassen ca. 11.300 m? das
eigentliche Betriebsgrundstiick des Antragstellers, die lbrigen Flachen den verkehrlichen
Anschluss Richtung bestehendem Gewerbegebiet. Der 6stliche Teil war Bestandteil eines
gesonderten Bauabschnitts und als Abstell- und Zwischenlagerbereich fiir Lieferungen
vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Ursprungsplans ist deckungsgleich mit dem Bereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans und umfasst das gesamte Flurstiick 55/1 sowie die Flursti-
cke 89/4, 93/3, 88/4, 90/5 (Bachlauf mit Randbereichen), jeweils teilweise, alle Flur 10
der Gemarkung Essel.

Zwischenzeitlich sind die seinerzeit vorgesehenen Bauabschnitte 1 und 2 realisiert wor-
den. Die verkehrliche Erschlieffung ist vollstdndig hergestellt, das Blrogebaude und die
Abschnitte 1 und 2 der geplanten Betriebshalle sind errichtet. Die stdliche Randeingru-
nung ist hergestellt, ebenso die im Bebauungsplan dstlich der Halle festgesetzte interne
Anpflanzung.

Nicht realisiert wurde bis dato der dritte Bauabschnitt der Halle, da daflir bisher kein Be-
darf Bestand, ebenso wenig wie fur die Materiallagerflache im &stlichen Teil, fir die der
Bebauungsplan eine Grundflache (Versiegelung) von 2.000 m? in Ansatz gebracht hat.

Wahrend der dritte Bauabschnitt der Halle in Zukunft nicht génzlich ausgeschlossen wer-
den kann, war das Erfordernis flr die Materiallagerflache nach Auskunft des Vorhaben-
tragers bis dato nicht erkennbar, da das Material in der Halle gelagert wird. Die Gstliche
Randeingriinung wurde daher abweichend vom Bebauungsplan an der ostlichen Grenze
der tatsachlichen Grundstlicksnutzung realisiert, die verbleibende Flache wird derzeit wei-
ter ackerwirtschaftlich genutzt.




2 Anlass und Zielsetzung der Planung

Die baurechtliche Ausgangssituation entspricht nicht mehr den betrieblichen Anforderun-
gen, weswegen der Vorhabentrager eine Anderung des Bebauungsplanes bei der Ge-
meinde Essel beantragt hat, der der Rat der Gemeinde folgen méchte.

Der Vorhabentrager mochte mit Blick auf sein Alter die Voraussetzungen fiir die Realisie-
rung eines Wohnhauses fur einen kinftigen neuen Betriebsleiter oder neuen Betriebsin-
haber herstellen, um die Ubergabe des Betriebs an einen Nachfolger zu erleichtern — oh-
ne dass es daflr einen konkreten Zeitplan gibt.

Das Wohnhaus soll im stlichen Teil des Grundstiicks erstellt werden, also jenseits der
vorhandenen 6stlichen Eingriinung, im Bereich der Materiallagerflache, in hinreichendem
Abstand zur Betriebshalle. Das erforderliche Maft der Versiegelung in diesem Bereich
kann gegeniiber dem Ursprungsplan halbiert werden auf 1.000 m? Dementsprechend
kann auch die festgesetzte randlagige Eingriinung reduziert werden, wobei neben den er-
forderlichen, neu zu bilanzierenden, kompensatorischen Anforderungen die Landschafts-
bildanspriiche an eine dreireihige Randeinpflanzung zumindest nach Siden und Osten
berlicksichtigt werden missen.

Da es fiir den hier gegensténdlichen Anderungsbereich keine konkrete Vorhabens- und
Zeitplanung gibt, wird der &stliche Teil des betrieblichen Wohnens - in Abweichung vom
Ursprungsplan - als Flache nach § 12 (4) BauGB mit in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogen. Dies wird textlich festgesetzt. Demgemal wird ein Gewerbegebiet
nach § 8 BauNVO festgesetzt, dass neben der Lagerung auch Bironutzung und Wohn-
nutzung, beides in Zuordnung zum bestehenden Betrieb, zuldsst. Ein gesonderter Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) fur dieses Anderungsverfahren ist daher nicht erfor-
derlich.

Das Verfahren wird durchgeftihrt von der H&P Ingenieure GbR, Laatzen.

3 Inhalt und Auswirkungen der Planung

Zeichnerische Anderungsfestsetzungen

Der Anderungsbereich umfasst den ca. 5.000 m? groRen stlichen Teil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes, vgl. Anlage 1. Die Festsetzungen im Anderungsbereich wer-
den aufgehoben und durch neue Festsetzungen ersetzt. Beibehalten wird lediglich die
Randeingriinung im Stden und Osten, die jedoch hinsichtlich ihrer festgesetzten Breite
reduziert wird, siehe zu der diesbeziglichen Bilanzierung Abschnitt 4. Stattdessen wird
erganzend ein 3 m breiter Pflanzstreifen nach § 9 (1) Nr. 25 a BauGB entlang der Nord-
kante festgesetzt, um dort ein Mindestmal} an Eingrinung zu sichern.

Die hinter den Betriebsflachen vorhandene Gebietseingriinung im Osten wird als zu erhal-
tende Pflanzflache festgesetzt. Da die Bepflanzung bereits vorhanden ist, entbehrt eine
Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB der planungsrechtlichen Grundlage: Es ist nicht
erforderlich, dort eine Mafnahme im Sinne § 9 (1) Nr. 20 BauGB zu initiieren. Unbenom-
men dessen kann die Pflanzung (weiterhin) als Kompensationsmalnahme zu Gunsten
des Vorhabens angerechnet werden. Daher wird diese Pflanzflache auch nach wie vor als
Bestandteil des VEP angesehen — wahrend der ibrige Anderungsbereich vollstandig nach
§ 12 (4) BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wird.

Die festgesetzte Materiallagerflache wird als Flache nach § 12 (4) BauGB umgewandelt in
ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit entsprechenden Nutzungsfestsetzungen, d.h.
erganzt um betriebsbezogene Wohnnutzung sowie Bironutzung. Im &stlichen Teil wird
private Griinflache festgesetzt. Etwaige mogliche bauliche Anlagen konzentrieren sich
somit auf den etwa 2/3 der Flache umfassenden westlichen Teil, wobei die bauliche
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Hauptanlage mittels Baugrenzen konkret verortet wird. Zielsetzung dabei ist einerseits ein
gewisser Abstand zur Betriebshalle, andererseits zu den vorhandenen und im Slden
noch vorzusehenden Pflanzungen.

Es wird ein eingeschossiges Einzelhaus zugelassen, die Ausnutzung des Dachgeschos-
ses unterhalb der Regelungen eines Vollgeschosses, vgl. § 2 (7) NBauO, ist zuldssig.
Weiterer Regelungen zur Bauweise bedarf es nicht.

Die zulassige Grundflache wird auf 300 m? reglementiert, was hinreichend fir ein Wohn-
haus ist. Die zuléssige Gesamtversiegelung unter Berilicksichtigung der Flachen nach
§ 19 (4) BauNVO wird auf 1.000 m? gesetzt. Dies ist groRziigig fur ein Einzelgrundstiick,
beriicksichtigt jedoch die Lage des kiinftigen Geb&udes, die u.a. eine entsprechende Zu-
fahrt nach sich zieht, sowie msgesamt die GrundstlicksgroRRe, deren adaquate, den Ziel-
setzungen entsprechende Nutzung (siehe Abschnitt 2) einer entsprechenden Ausnutzung
bedarf. Mit der somit zuldssigen Gesamtversiegelung von 1.000 m? halbiert der Bebau-
ungsplan die vormalig im Ursprungsplan fir die Materiallagerflache zulassige Versiege-
lung.

Textliche Anderungsfestsetzungen

§ 1 der textlichen Festsetzungen wird hinsichtlich des Umfangs bzw. der Zuordnung der
VEP-Flachen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan angepasst.

§ 2 der textlichen Festsetzungen wird fur den Teil C, bisherige ,Zwischenlagerflache”, den
neuen Zielsetzungen angepasst, sowohl hinsichtlich Art wie Mald der baulichen Nutzung.
Bestehen bleibt der Bezug zum Betrieb.

§ 3 der textlichen Festsetzungen bleibt unverandert.

In § 4 der textlichen Festsetzungen wird der letzte Absatz redaktionell korrigiert. Sachlich
andert sich nichts, nach wie vor wird s&mtliches Oberflachenwasser drtlich versickert.

Die in § 5 der textlichen Festsetzungen geregelten Bepflanzungsvorgaben werden auch
auf die nunmehr reduzierten Breiten hin angepasst. Das Pflanzgebot fiir Laubbdume wird
gestrichen.

4 Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Die Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes sichern eine vollstandige Kompen-
sation im Geltungsbereich. Die Begriindung des Ursprungsplanes belegt dies unter Bezug
auf zwei mogliche Entwicklungsschritte. Tatsachlich ist es so, dass der erste bauliche
Entwicklungsschritt (gleichbedeutend u.a. mit den Bauabschnitten 1 und 2 der Halle) rea-
lisiert worden ist, die in diesem Zuge realisierten Bepflanzungs- und Eingrinungsmaf}-
nahmen gingen sogar dariber hinaus.

Der Ursprungsplan schafft im Anderungsbereich die Voraussetzungen flr eine Versiege-
lung von 2.000 m? und geht dariiber hinaus von einer Wasserdurchléssigkeit der zulassi-
gen Zwischenlagerflache aus. Diese Mal&stabe sind im Sinne § 1a (3) Satz 6 BauGB als
rechtsgultige Ausgangslage anzuerkennen’.

Fur die im Zuge dieser ersten Anderung geplanten Nutzung geht die Gemeinde Essel da-
von aus, dass der GroRteil des kiinftigen Wohnhausgrundstiicks ebenfalls wasserdurch-
lzssig bleibt, sei es als Hausgartenvegetation, als Rasenflache, Wiese oder sonstiger

' Die Bilanzierung des Ursprungsplans basierte auf der Grundlage der ,Naturschutzfachlichen Hinweise ...
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”, NLO, Hannover 1994, bzw. O.v. Drachenfels. Dort wurde das seiner-
zeit angefundene Intensivgriinland analog Intensivacker / Sandacker mit einer geringen Wertigkeit eingestuft.
Zwischenzeitlich wird der hier in Rede stehende Anderungsbereich tatsachlich intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt, so dass die Frage der Ausgangswertigkeit hier hinten angestellt werden kann.
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wohnaffiner Freiflichennutzung oder ggf. auch als weiterhin zuldssige Lagerflache. Fur
die festgesetzte private Grunflache gilt dies ohnehin.

Es kann mithin unterstellt werden, dass die Eingriffsintensitat im Bereich der unversiegel-
ten Flachen des Ursprungsplanes, hier gepragt durch mégliche Materialzwischenlage-
rung, und der ersten Anderung, gepragt zusétzlich durch o.g. wohnaffine Freiflachennut-
zungen, vergleichbar ist.

Das bedeutet, dass fir die Frage des Eingriffsumfangs vornehmlich die festgesetzte zu-
lassige Versiegelung mafigeblich ist. Diese wird mit der ersten Anderung von 2.000 m?
auf 1.000 m? halbiert. Ausgehend von Sandacker als Ausgangsbiotop und nunmehr Be-
zug nehmend auf die zeitgemafe Eingriffshilfe des Nds. Stadtetages von 2013, die Sand-
acker, AS, mit Wertfaktor 1 bewertet, entspricht dies einer Differenz von 1.000 Wertpunk-
ten, um die der Kompensationsumfang reduziert werden kann.

Da mit der intensiven Bepflanzung entlang der Rander eine Strauch-Baumhecke, HFM,
mit Wertfaktor 3 nach Stadtetag angestrebt wurde, heilt das, dass der Ursprungsplan um
333 m? Kompensationsflache reduziert werden kann. Weiterhin hat der Vorhabentrager
bereits &stlich seines bisherigen Betriebsgrundstiicks ca. 300 m? Kompensationsflache
geschaffen (anstelle der Bepflanzung am ostlichen Geltungsbereichsrand).

Der am Nordrand festgesetzte ca. 300 m? umfassende Pflanzstreifen wird hier aufgrund
seiner geringen Breite hinsichtlich kompensatorischer Wirkungen vernachlassigt.

In der Summe heifdt das, dass die Maltnahmenflachen des Ursprungsplans um ca. 630 m?
reduziert werden kénnen.

Dies erfolgt indem:

- An der Ostkante lediglich ein 6,50 m breiter Streifen verbleibt hinreichend flir eine drei-
reihige Bepflanzung mit mehreren Wuchshorizonten) = Reduzierung um ca. 300 m?,

- An der Sudkante erfolgt eine Festsetzung auf ebenfalls 6,5 m = Reduzierung um ca.
100 m2.

- Die Verpflichtung zur Anpflanzung von 20 grof3kronigen standortheimischen Laub-
baumen gemal § 5 der textl Festsetzungen, erster Spiegelstrich, wird gestrichen =
Reduzierung um rechnerisch ca. 200 m?.

Mit diesen Anpassungen wird die Kompensation auf den planbedingt reduzierten Eingriff
hin abgestellt, eine ,Uberkompensation® wird vermieden.

5 Belang Immissionen

Ohne naheren Nachweis liegt auf der Hand, dass die erste Plananderung keine hdheren
planbedingten Emissionen zur Folge hat als der Ursprungsplan. Diesem lag ein larmtech-
nisches Gutachten? zu Grunde, das nachwies, dass an den mafRgebenden, nichstgele-
genen Immissionspunkten die anzuwendenden Immissionsrichtwerte klar unterschritten
werden. Das Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde Essel angefordert werden.

Insofern bedarf der Belang Emissionen hier keiner weiteren Betrachtungen.

Larmtechnisch von Relevanz ist angesichts der nunmehr zuldssigen Wohnnutzung jedoch
der Belang der Immissionen im und auf das Plangebiet.

Nach den Regelungen der DIN 4109 sind fur schutzwiirdige Nutzungen in Gewerbegebie-
ten grundsatzlich Anforderungen zum passiven Schallschutz dahingehend zu definieren,

2 BMH Garbsen, ,Schalltechnisches Gutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5, ,VEP Nord-
meyer', Gemeinde Essel (00138)




dass als mafRgeblicher AuRenlarmpegel durch Gewerbelarm der fir die Gebietskategorie
mafgebliche IMMISSIONSRICHTWERT tags anzunehmen ist.

Die B 214 liegt mit rd. 260 m zu weit von dem betrachteten Gewerbegebiet weg. Eine Er-
héhung des mafRgebenden AuRenldrmpegels und damit verbundene héhere Anforderun-
gen an den passiven Schallschutz sind nicht zu erwarten.

Insofern ist fir ein etwaiges Betriebsleiterwohnhaus 65 dB(A) als Anforderung anzuset-
zen, gleichzusetzen mit einem Larmpegelbereich nach DIN 4109 im Ubergang von Ill zu
IV. Demgemal ist die Errichtung eines betriebsbezogenen Wohngeb&udes in Hinblick auf
den Larmschutz mit vertretbarem Aufwand mdglich.

a

6 Sonstige Belange

Raumordnung

Im Abgleich zum Ursprungsplan ist nicht erkennbar, dass sich die hier vorgenommenen
Plananderungen die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung ander-
weitig auswirken. Wie bisher auch ist von einer Vereinbarkeit mit raumordnerischen Vor-
gaben auszugehen. Das gilt auch mit Blick auf das RROP 2015 (Entwurf). Zu beachten
ist, dass hier gleichsam eine Bestandsuberplanung vorliegt und keine neuen Flachen in
Anspruch genommen werden.

ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt unverandert aus Ri. Westen tber die Fillpackstrale.
Der hier Uberplante dstliche Gebietsteil ist unmittelbar an den westlichen Teil angeschlos-
sen und somit erschlossen. Gebietsinterner Regelungen bedarf es nicht, da die einzelnen
Gebietsteile strukturell miteinander verknpft sind.

Auch die Mullentsorgung ist gesichert.

Die sonstige infrastrukturelle Versorgung kann problemlos Uber die Verlangerung beste-
hender Leitungen erfolgen.

7 Verfahren nach § 13 BauGB

Das vereinfachte Verfahren kann bei einem Anderungsverfahren angewendet werden,
wenn die Grundziige der Planung nicht berlihrt werden oder der sich aus der Eigenart der
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert wird. Letzteres ist
hier nicht relevant.

Die Grundzige der Planung werden nicht berlhrt:

Die Anderungen betreffen ausschlieRlich eine Ergédnzung der Art der baulichen Nutzung
um untergeordnete Teilnutzungen im &stlichen Geltungsbereich. Weder ist Mehrverkehr
zu erwarten, noch ist eine Anderung etwaiger Emissionen gegeben, noch sind Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild erkennbar.

Die Auswirkungen (Belastungen) auf anliegende Flachen andern sich nicht erheblich. Den
grundsatzlichen planerischen Zielsetzungen des vorhabenbezogenen B-Plans Nr. 5 wird
weiterhin gefolgt, selbst wenn der Vorhabenbezug im 6stlichen Teil aufgehoben wird. Dies
entspricht vielmehr den realen Gegebenheiten, da der 3. Bauabschnitt dort auch nach der
im Ursprungsplan benannten Zeitspanne von 10 bis 12 Jahren nicht realisiert wurde.




Ein Eingriff in den Naturhaushalt ist nicht erkennbar, siehe Abschnitt 4. Ohne nahere Pru-
fung kann daher festgestellt werden, dass die Zuldssigkeitsvoraussetzungen nach § 13
Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB gegeben sind, da Umweltauswirkungen im dort genannten Sin-
ne nicht eintreten werden.

Dementsprechend wird von der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB / § 4 Abs.
1 BauGB abgesehen. Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB bzw. dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB kann im Rahmen des Verfahrens nach § 13 BauGB ebenfalls
abgesehen werden.

8 Abwigung und Beschlussfassung

Abwagung

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen im Rahmen der Auslegung eingegan-
gen.

Seitens des Landkreises Heidekreis, Natur- und Landschaftsschutz, wurde darauf hinge-
wiesen, dass sich ,Grinflachen, privat, hier ,Gartenfreiflache” und gemal § 2 der textli-
chen Festsetzungen als ,Gewerbegebiet" bestimmte Flachen mit den nach § 5 der textli-
chen Festsetzungen festgesetzter ,Umgrenzung von Flachen fiir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Gberlagern. Die
Planzeichnung wird entsprechend redaktionell angepasst.

Ferner wird darauf verwiesen, dass fiir das Entfallen der 20 grof3kronigen Laubbaume 25
m? pro Baum zum Ansatz gebracht werden sollte, anstatt 10 m? pro Baum, wie in der Be-
griindung angefuhrt.

Unter Bezugnahme auf den Ursprungsbebauungsplan Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan Nr. 5 ,VEP Nordmeyer® mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Im Winkel*
wird darauf hingewiesen, dass die festgesetzten 20 standortheimischen GrofRbdume sei-
nerzeit bereits ebenfalls mit 200 m? in die Planung mit eingeflossen sind. Dieser Ansatz
wird dementsprechend in logischer Konsequenz im Rahmen der hier vorliegenden 1. An-
derung ebenfalls herangezogen. Ergénzend sei angefihrt, dass auch in der ,Arbeitshilfe
zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen in der Bauleitplanung® vom Nie-
dersdchsischen Stadtetag (2013) der Ansatz von 10 m? je fir Neupflanzungen angenom-
men wird. Dem Hinweis wird somit nicht gefolgt. Plan und Begriindung bleiben diesbezlig-
lich unverandert.

Seitens des Denkmalschutzes wird der Hinweis gegeben, dass Veranderungen oder nicht
vorliegende Informationen zum o.g. Verfahren eine abweichende Einschatzung bedeuten
und daher einer neuen Stellungnahme bedurfen. Die Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen
(§ 14 NDSchG) bleibt unberiihrt. Sachen oder Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), sind unverziglich der Gemein-
de oder einem Beauftragten fur die archéologische Denkmalpflege (gem. § 22 NDSchG)
anzuzeigen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In den Allgemeinen Hinweisen ist
in der Entwurfsfassung bereits der Hinweis zur Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen (Bo-
denfunde), aufgenommen. Eine Ergdnzung ergibt sich somit nicht.




Beschluss

Die vorliegende Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 5, 1. Ande-
rung, mit Anlage wurde vom Rat der Gemeinde Essel in seiner heutigen Sitzung be-
schlossen.

Schwarmstedt, den 05.09.2016

Blrgermeister
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Anlage 1

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 (Ursprungsplan) — Beginn des Anderungsbe-
reichs markiert.




