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1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 2 ,Am lland® (Ursprungs-
plan) bestehen konkrete Bauabsichten eines Anliegers zur Errichtung eines kleinen Wohnhaus
(eine Art , Tiny House®) mit einer Gebaudehulle (Wéande) sowie einem Dach mit aus gedamm-
ten Sandwichpaneelen. Diese Bauabsichten sind nach den Festsetzungen dieses Bebauungs-
plans derzeit nicht zulassig.

Der Antrag dieses Anliegers auf Anderung des Ursprungsplans wird zum Anlass genommen,
die teilweise nicht mehr zeitgeméafRen Festsetzung des Ursprungsplanes aus den 1960iger
Jahren insbesondere zur Gestaltung der Baukdrper und zur Dachausbildung an die Festset-
zungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 im Bereich am Heideweg aus dem
Jahr 2005 anzugleichen. Hierdurch kann vielen weiteren Grundstiickseigentimern eine gro-
Rere Gestaltungsfreiheit (zur stadtebaulich und 6kologisch sinnvollen und angemessenen
Nachverdichtung) ihrer baulichen Anlagen ermdglicht werden und es wird im gesamten Be-
reich zwischen der Hauptstral3e (L43), der Stral3e Am lland und der Egger Stral3e ein einheit-
licher Festsetzungsrahmen geschaffen.

2 Verfahren / Abwagung

Der Rat der Gemeinde Itterbeck hat am 07.02.2023 beschlossen, diese (unselbststandige)
3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Zuschlag® als Textsatzung aufzustellen.

Diese Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt, da die Planung der Nachverdichtung dient.

Auch die Ubrigen Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren sind gegeben, da eine
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als
20.000 m2 festgesetzt wird, nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens begrin-
det wird und auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung eines FFH-Gebietes oder
eines Européaischen Vogelschutzgebietes oder daflir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Gemeinde Itterbeck sieht bei der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB ab.

Der Rat der Gemeinde Itterbeck hat am ..........................c, dem Entwurf des Bebau-
ungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Diese formliche Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom
........................................... bis einschlief3lich ............c.ccc.cceeeeeeeeeooeo....... durchgefihrt.

°
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Die Einholung der Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger offentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt werden kann, zum Planentwurf und der
Begriindung erfolgte mit Schreiben vom ..........cccccooiiiiiiiiie e,

3 Geltungsbereich

Die hier anstehende 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am lland* ist im anliegenden
Abgrenzungsplan als gesonderter Bestandteil dieser Textsatzung klar abgegrenzt umfasst die
Bereiche, wo die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am lland“ bzw. der 1. Anderung
dieses Bebauungsplans derzeit giiltig sind, die also nicht durch die (selbststandige) 2. Ande-
rung dieses Bebauungsplans oder den Bebauungsplan Nr. 5 Uberplant worden sind.

4 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils zwischen
der HauptstralRe (L43), der Egger Stral3e und der StraRe Am lland und ist gepragt durch frei-
stehende eingeschossige Einfamilienhduser mit ausgebautem Dachgeschoss. Vorherrschend
sind Satteld&cher.

5 Bauplanungsrechtliche Ausgangssituation

5.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Uelsen sind die fir die Bebauung vor-
gesehenen Flachen als Wohnbauflache ausgewiesen.

5.2 Bebauungsplane

Die Gebaude im Plangebiet dieser 3. Anderung sind fast ausnahmslos auf Grundlage des Be-
bauungsplans Nr. 2 ,Am lland“ (Ursprungsplan) errichtet worden, der im August und Septem-
ber 1966 offentlich ausgelegen hat und seit Januar 1967 rechtsverbindlich ist. Soweit die Fest-
setzungen dieses Ursprungsplans noch nicht geandert worden sind, gilt hier also derzeit die
BauNVO von 1962.

Dieser Ursprungsplan ist mit drtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung der Baukorper, die
Dachausbildung, Nebenanlagen, Einfriedigungen und Werbeanlagen aufgestellt worden und
setzt die fiir die Bebauung vorgesehenen Flachen Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet
bzw. im Einmindungsbereich der Egger Strale in die Hauptstral3e als Mischgebiet jeweils mit
einer Grund- und Geschossflachenzahl von 0,4, héchstens einem Vollgeschoss und offener
Bauweise fest. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Baufenster durch stral3ensei-
tige Baulinien und ansonsten durch Baugrenzen festgesetzt.
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Die Festsetzungen des Ursprungsplans sind in Teilbereichen durch die Aufstellung des quali-
fizierten Bebauungsplans Nr. 5 sowie durch die 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2
aul3er Kraft getreten.

Diese 1. Anderung ist fir das Baugrundstiick Am lland 1 aufgestellt worden, um dem Grund-
stiickseigentimer durch die VergroRerung des Uberbaubaren Bereiches einen grolieren Ge-
staltungsspielraum fur die Ausnutzung des Grundstiickes einzurdumen. Die bestehenden
Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung sind bei dieser unselbststandigen An-
derung, die im Juli und August 1999 o6ffentlich ausgelegen hat und seit Oktober 1999 rechts-
verbindlich ist, aus dem Ursprungsplan erhalten geblieben. Insofern gilt hier fiir die geanderten
Festsetzungen derzeit die BauNVO von 1990.

Im Bereich dieser 2. Anderung sind die Festsetzungen des Ursprungsplans vollstandig auRer
Kraft getreten. Dabei ist das Mischgebiet hach Aufgabe eines Baugeschafts in ein Allgemeines
Wohngebiet umgewidmet worden. Die Ausnutzungsziffern sind mit 0,4 (Grundflachenzahl), 0,8
(Geschossflachenzahl), hochstens zwei Vollgeschossen sowie Trauf- und Firsthbhen von
hochstens 4,50 bzw. 9,50 m Uber der zugeordneten ErschlieRungsstralie festgesetzt worden.
Die Uberbaubare Grundstucksflache ist hier durch flachenhafte Ausweisung mittels Baugren-
zen festgesetzt worden. Zu dieser 2. Anderung sind 6rtliche Bauvorschriften tiber die Dach-
ausbildung erlassen worden. Danach sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
30° bis 48° zulassig.

6 Inhalte dieser Bebauungsplananderung

Im Rahmen dieser (unselbststandigen) 3. Anderung werden ausschlieRlich die Festsetzungen
zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie die drtlichen Bauvorschriften durch die Festsetzungen
aus der 2. Anderung ersetzt, alle textlichen Festsetzungen gestrichen sowie eine erganzende
Beschréankung auf Einzel- und Doppelhauser sowie hdchstens zwei der Wohnungen in Wohn-
gebauden vorgenommen, soweit dies nicht im Bereich der 1. Anderung bereits festgesetzt ist.

Alle Ubrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernah-
men, Vermerkungen und sonstige Hinweise des aktuell geltenden Bebauungsplans Nr. 2 und
der 1. Anderung bleiben unberiihrt. Fiir diese unverandert geltenden Festsetzungen gilt auch
weiterhin die BauNVO in der zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung.
Nur fur die geanderten und ergénzten Festsetzungen gilt die aktuell gultige BauNVO von 2017
in der aktuell glltigen Fassung.

Der Fokus dieser Begriindung liegt daher auf den geanderten, erganzten und gestrichenen
Festsetzungen:

Maf der baulichen Nutzung

Durch die ersatzweise Ubernahme der Festsetzungen aus der 2. Anderung wird erméglicht,
dass das Dachgeschoss als Vollgeschoss ausgebaut werden kann. Durch das Hochstmal? fiir
die Traufthéhe kann gewahrleistet werden, dass auch weiterhin nur optisch eingeschossige
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Gebaude errichtet werden. Ferner kann durch das Hochstmal} fur die Firsthohe gewahrleistet
werden, dass sich Geb&ude nicht unverhaltnismanig aus dem Siedlungsbestand emporheben.

Textliche Festsetzungen

Alle textlichen Festsetzungen des Ursprungsplans etwa zum Ausschluss ausnahmsweise zu-
lassiger Nutzungen (sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Tankstellen), zur Begrenzung
der sichtbaren Sockelhdhe, zum Ausschluss von Nebenanlagen auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache und zur ausnahmsweisen Zulassung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans nach § 31 BauGB werden analog zur 2. Anderung aus Griinden der planerischen
Zurlickhaltung gestrichen.

Bauweise

Da sich eine Hausgruppenbebauung (Reihenhauser) nicht in den Siedlungsbestand einfligen
wiurden, sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Da sich Mehrfamilienhauser nicht in den Siedlungsbestand einfligen wirden, sind je Wohnge-
baude hdchstens zwei Wohnungen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Um der Bauherrenschaft grof3ere Gestaltungsspielraume zu erdffnen, entfallen alle bisherigen
Festsetzungen zur Gestaltung der Baukdrper, zur Dachausbildung, zu Nebenanlagen, zu Ein-
friedigungen und Werbeanlagen. Durch die ersatzweise Ubernahme der 6rtlichen Bauvor-
schrift aus der 2. Anderung kann gewahrleistet werden, dass sich kiinftige Gebaude hinsicht-
lich der Dachneigung in den Siedlungsbestand einfligen.

7 Belange des Umweltschutzes

Im Rahmen der hier anstehenden (unselbststéandigen) Bebauungsplandnderung wird kein zu-
satzlicher Eingriff in den Naturhaushalt begrindet, da die Grundflachenzahl nicht erhdht wird.
Durch die Erweiterung der Mdglichkeiten einer baulichen Ausnutzbarkeit in der ,dritten® Di-
mension und den Ersatz der drtlichen Bauvorschriften sind keine wesentlichen Beeintrachti-
gungen fiir das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten. Im Ubrigen tragt diese Nachverdich-
tungsmaglichkeit zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden bei.

Eine Betroffenheit der Belange des besonderen Artenschutzes durch diese Bebauungsplanan-
derung ist nicht erkennbar. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass der besondere Arten-
schutz auch bei dem nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren sowie der Bauausfiihrung
zu beachten ist.
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8 Abschliel3ende Erlauterungen

8.1 ErschlieRung

Das Plangebiet ist durch die Lage an 6ffentlichen Stral3en hinreichend verkehrlich erschlos-
sen. Grundsatzliche Anderungen an der bestehenden technischen ErschlieBung sind nicht
vorgesehen.

8.2 Immissionsschutz
Durch diese Bebauungsplandnderung wird die bestehende Immissionssituation nicht nachtei-
lig verandert.

8.3 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich weder in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet nach
§ 76 Abs. 1 WHG, noch in einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet nach § 76
Abs. 3 WHG noch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach
§ 78b WHG. Auch liegen fir das Plangebiet keine bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten
vor, die auf besondere Risiken durch Starkregenereignisse hinweisen.

8.4 Altlasten

Altstandorte oder Altablagerungen sind nach Kenntnisstand der Gemeinde Itterbeck weder
innerhalb des Plangebiets noch in deren ndherer Umgebung vorhanden.

8.5 Denkmalschutz

Weder innerhalb des Plangebiets noch in deren naherer Umgebung sind Baudenkmale vor-
handen
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9 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Diese Bebauungsplandnderung wurde im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde
Itterbeck ausgearbeitet von

Wallenhorst, 2023-02-16
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Matthias Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vOm .........ccceeveiiiiiiiiiiieceine bis
einschlieBlich ... offentlich ausgelegen.
Itterbeck,

Burgermeister
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