PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauQ) i. V. m. § 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Stadt Elsfleth die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3B "Hermann-Allmers-Strale",
bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den neben-
stehenden Ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Elsfleth, den 20.01.2020 gez. Brigitte Fuchs
LS.
Brigitte Fuchs

(Burgermeisterin)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Stadt Elsfleth hat in seiner Sitzung am 26.02.2019 die Aufstellung der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 3 B im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1
BauGB am 04.03.2019 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

gez. Brigitte Fuchs
Elsfleth, den 20.01.2020 LS. e ———

Brigitte Fuchs
(Burgermeisterin)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Stadt Elsfleth hat in seiner Sitzung am 27.06.2019 dem Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 3 B und der Begriindung zugestimmt und die éffentliche Auslegung geman § 13a
Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 01.07.2019 ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 B mit der Begriindung haben vom 10.07.2019
bis 30.08.2019 gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

gez. Brigitte Fuchs
Elsfleth, den 20.01.2020 LS. e —————

Brigitte Fuchs
(Burgermeisterin)

Satzungsbeschluss
Der Rat der Stadt Elsfleth hat die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 B nach Priifung der Anregun-
gen gemanR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 10.12.2019 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriundung beschlossen.

gez. Brigitte Fuchs
Elsfleth, den 20.01.2020 LS.

Brigitte Fuchs
(Burgermeisterin)

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 B ist geméaR § 10 Abs. 3 BauGB
am 19.12.2019 in der Nordwest-Zeitung ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die 4. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. 3 B ist damit am 19.12.2019 rechtsverbindlich geworden.
gez. Brigitte Fuchs
Brigitte Fuchs
(Burgermeisterin)

Elsfleth, den 20.01.2020 L.S.

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 B ist die Verlet-
zung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

EBIsfleth, den ..... .o o

Brigitte Fuchs
(Burgermeisterin)
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Planunterlage und Planverfasser

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MafRstab 1: 1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermes-

sungs- und Katasterverwaltung  © 2019

.LG LN . . .
e s Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéddtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Straf’en, Wege und Pldtze vollstandig nach (Stand vom Mai 2019).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.?
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.?

Brake, den 14.01.2020
Katasteramt Brake
Amtliche Vermessungsstele
gez. Schldsser L.S.

---------- Schlésser,-Vermessungsoberamtsrat- --
Unterschrift

1)  Nur bei Bebauungsplénen, deren Festsetzungen sich auf die geometrische Form der Grundstiicke auswirken.
2) Nur bei Bebauungsplénen, bei deren Durchfilhrung neue Grenzen gebildet werden, deren Verlauf durch den Be-
bauungsplan festgesetzt wird.

Planverfasser
Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 B wurde ausgearbeitet von:
pk plankontor stadtebau gmbh Oldenburg, den 08.01.2019
Ehnernstrafie 126

26121 Oldenburg

Tel.: 0441/97201-0

Fax: 0441/97201-99

E-Mail info@plankontor-staedtebau.de

gez. Luders

(Dipl.-Ing. Luders)

Hiermit wird beglaubigt, dass die Abschrift mit der vorgelegten Urschrift der 4. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 3 B ,Hermann-Alimers-Strale” tibereinstimmt.

Elsfleth, den Im Auftrag:

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

WR Reine Wohngebiete

Malf der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl

0,4 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o] offene Bauweise

------ — Baugrenze

_//._ nicht Uberbaubare Grundstucksflache
uberbaubare Grundsttcksflache

Sonstige Planzeichen

:::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsbeschrankungen im Reinen Wohngebiet

(1) Innerhalb des festgesetzten Reinen Wohngebietes sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nutzun-
gen zulassig:
- Wohngebaude (§ 3 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO),
- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienen
(§ 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ),

(2) Innerhalb des festgesetzten Reinen Wohngebietes sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise
folgende Nutzungen zuléssig:
- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitiche und sportliche Zwecke
(§ 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVvO).

(3) Innerhalb des festgesetzten Reinen Wohngebietes sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzun-
gen auch nicht ausnahmsweise zuléssig:
- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(§ 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

2. Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses

Innerhalb des Reinen Wohngebietes darf die Oberkante des RohfuBbodens des Erdgeschosses héchs-
tens 0,2 m Uber fertiger Fahrbahnachse der éffentlichen ErschlieBungsstralRe im mittleren Bereich der
Grundstiicksgrenze entlang der ErschlieBungsstralle liegen.

3. Nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

(1) Garagen und offene Garagen (Carports) im Sinne von § 1 der Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStplVO) sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind in den folgenden Fl&chen nicht zulassig:
- in einem Abstand von weniger als 7 m zu den gemeinsamen Flursticksgrenzen der Hermann-
Allmers-Stralle
- indem nérdlichen nicht iberbaubaren Bereich

Diese Festsetzung gilt nicht fur offene Stellplatze, Ladestationen fir Elektrofahrzeuge, Zuwegungen,
Zufahrten sowie Einfriedungen im Bereich zwischen der Hermann-Allmers-Strae und der straflensei-
tigen Baugrenze. (gem. § 12 Abs.6 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO)

(2) Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind in einem Abstand von 10 m zur Béschungs-
oberkante des Wurplandtiefs Garagen und Nebenanlagen im Sinne von §§ 12 und 14 BauNVO, Ge-
hélze sowie jegliche Versiegelung, Aufschiittung oder Abgrabung unzuldssig (Raumstreifen).

(gem. § 23 Abs. 5 BauNVO)

4. Anpflanzungen

Auf den privaten Grundstiicksflachen zwischen der strallenzugewandten Baugrenze und den gemein-
samen Flurstiicksgrenzen mit der Hermann-Alimers-Stralle ist mindestens ein standortgerechter hoch-
stammiger Laubbaum gemaR Pflanzliste zu pflanzen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die Artenauswahl ist beispielhaft anhand folgender Liste zu treffen: Hainbuche (Carpinus betulus),
Traubeneiche (Quercus petrea), Stieleiche (Quercus robur), Rotbuche (Fagus sylvatica), Esche (Fraxi-
nus exelsor), Winterlinde/ Stadtlinde (Tilia cordata, ,Roelvo®), Qualitat: 3 x verpflanzt, Stammumfang
mind. 20 cm

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes liegt in einem Risikogebiet auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78 b WHG.

Bauliche Anlagen durfen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden.

Es wird zudem auf Risiken fur die Umwelt durch wassergefahrdende Stoffe in den Geb&uden wie Heizdl
oder Chemikalien hingewiesen. Zur Vorbeugung von Risiken sind bei der Errichtung von Gebauden
geeignete MaRnahmen zu treffen.

Dabei ist die technische Umsetzbarkeit, die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Héhe des még-
lichen Schadens zu beriicksichtigen (gem. § 78 b WHG ).

HINWEISE

(1) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden (das kénnen u.a. sein: TongefédRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffal-
lige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), sind diese
gem. § 14 Abs. des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDschG) meldepflichtig und miissen der unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch, sowie dem Niedersachsischen Landesamt flr
Denkmalpflege, Referat Archéologie-Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralBe 15, 26121 Oldenburg, un-
verziglich gemeldet werden.

(2) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so
ist unverzuglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen.

(3) Sudlich des Plangebietes verlauft das Wurplandtief (Gewasser Il. Ordnung). Auf die Satzung der
Moorriem-Ohmsteder-Sielacht wird hingewiesen.

(4) Einleitungen in ein oberirdisches Gewisser stellen eine Benutzung gemaR § 8 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) dar. Hierfur ist eine Erlaubnis nach § 8 Abs. 1 WHG bei der unteren Wasserbehorde
des Landkreises Wesermarsch einzuholen.

(5) Geman § 67 Abs. 2 WHG ist ein Gewasserausbau die wesentliche Umgestaltung eines Gewassers
oder seiner Ufer (z.B. Uferbefestigung). Die Herstellung und die wesentlichen Anlagen in, an, tiber und
unter oberirdischen Gewassern, auch von Aufschittungen oder Abgrabungen und des Gewasseraus-
baus bedirfen der Genehmigung der unteren Wasserbehérde des Landkreises Wesermarsch.

(6) Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) zugrunde.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 NBauO

§ 1 Dachneigung

Es sind nur Gebaude mit einer Dachneigung von mindestens 35 Grad zulassig.

Dies gilt nicht fir Quergiebel, Dachaufbauten, Dachgauben, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten,
Veranden sowie von Garagen und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO, die eine Grundflache von weni-
ger als 30 m? haben.

§ 2 Dachmaterial

Als Material fir die Dacheindeckung sind nur Tondachpfannen oder Betondachsteine in Naturrot bis
Braun bzw. Anthrazit entsprechend der RAL-Farbténe 2001, 3000 - 3005, 3009, 3011, 3013, 3016,
3020, 3031, 7004, 7005, 7010-7012, 7015, 7016, 7021-7024, 7026, 7030, 7036, 7037, 7040, 7042,
7043, 7045, 7046, 9004, 9005, 9011, 9016 gemafR dem Farbregister RAL 840-HR zulassig. Zwischen-
téne zu den genannten Farbtdnen sind ebenfalls zuldssig. Glasierte Dacheindeckungen sind unzulas-
sig. Die Anbringung von Verglasungen und Solarenergieanlagen sowie die Begriinung von Dachflachen
mit Pflanzen bleiben unberihrt.

Solaranlagen kénnen auf bis zu 50 % der Dachflache installiert werden.

§ 3 Stellplatze

Je Wohneinheit missen mind. 1,5 Einstellplatze zur Verfigung stehen.

§ 4 Einfriedungen

Einfriedungen dirfen entlang von StralRenverkehrsflachen nur als lebende Hecken aus standortheimi-
schen Laubgehélzen (Artenauswahl: Hainbuche, Hundsrose, Liguster, Buchsbaum, Weildorn) herge-
stellt werden. Mauerwerk und Metallbaustoffe sind zwischen den Verkehrsflachen und der stral’ensei-
tigen Baugrenzen lediglich fur Toranlagen zul&ssig.

Einfriedungen sowie Toranlagen durfen entlang von Stralenverkehrsflachen das Maf von 0,80 m lber
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrafie nicht liberschreiten.

§ 5 Stein- oder Kiesbheete

In den nicht Uberbaubaren Bereichen sind Stein- bzw. Kiesbeete oder Beete mit vergleichbaren Mate-
rialien nicht zulassig.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemaf § 80 Abs. 3 NBauO, wer den vorstehenden Anforderungen dieser 6rt-
lichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaR § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbul3e geahndet werden.
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