Stadt Elsfleth

Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe*“
2. Anderung gemiR § 13 BauGB

Begriundung

Bebauungsplan mit textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften geman
§ 84 Abs. 3 NBauO
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1 Allgemeines

1.1 Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kadmpe* umfasst eine Flache von ca. 17 ha. Die
Umsetzung der Planung aus dem Jahre 2000 erfolgte seit Aufstellung des Bebauungsplanes
bedarfsgerecht in Teilabschnitten. Lediglich die Fertigstellung des Spielplatzes steht derzeit
noch aus. Fir dessen Herstellung wurde urspringlich eine Flache von 1.838 m? vorgesehen.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass in den Privatgarten regelmafig Spiel-
gerate und Freizeitgerate wie Trampolins, Ballkérbe und Pools zur Verfiigung stehen und da-
mit die Attraktivitat von 6ffentlichen Spielplatzflichen deutlich abgenommen hat. Dariber hin-
aus bedeutet die adaquate Bestlickung und Unterhaltung von groRen Spielplatzflachen eine
finanzielle Herausforderung fir die Kommunen. Schaut man sich die Spielplatze in der Stadt
Elsfleth an, so ist festzustellen, dass eine Gréf3e von 1.100 m? dem stadtischen Durchschnitt
entspricht.

Aus diesen Griinden hat sich die Stadt Elsfleth entschlossen, die urspringlich 1.838 m? grof3e
Grianflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® auf eine Gréf3e von 1.100 m? zu reduzieren
und einen weiteren Bauplatz angrenzend an die bestehende Bebauung zu generieren. Dieser
Bauplatz weist eine Grofde von 738 m? auf und kann sofort bebaut werden. Eine ErschlieRung
ist Uber die StralRe ,An der Stadthalle* gewahrleistet.

Die beschriebenen Anderungen betreffen nicht die Grundziige der urspriinglichen Planung.
Vielmehr wird nur die Bebauung eines weiteren Grundstlicks vorbereitet, an welches die glei-
chen stadtebaulichen Mal3stabe anzusetzen sind, wie in dem bestehenden Wohngebiet. Da-
her hat sich die Stadt Elsfleth dazu entschlossen, das Bauleitplanverfahren in einem verein-
fachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchzufiihren.

Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB, der Er-
stellung eines Umweltberichtes geman § 2a BauGB und einer zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 Abs. 5 BauGB abgesehen. Des Weiteren wird auf eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gem. § 3 Abs.
1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

1.2 Lage des Plangebietes / Bestand

Der Wohnpark Hohe Kampe befindet sich im zentralen Bereich der Stadt Elsfleth und wird im
Westen begrenzt durch den Moorriemer Kanal und im Norden durch bestehende Wohnbebau-
ung und einen Schulstandort. Im Siden liegt die K 213, Uber die das Plangebiet mit seiner
Hauptzufahrt erschlossen wird. Ostlich bzw. siiddstlich grenzen Versorgungsbereiche u. a. mit
Einzelhandelsgeschaften sowie der Stadthalle an, die unmittelbar Gber die B 212 erschlossen
werden.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 31 hat eine GesamtgrofRe von ca. 17 ha und wurde
in 4 Bauabschnitten erschlosser_w_, von denen 3 bereits endausgebaut sind. Im 4. Bauabschnitt
liegt der hier in Rede stehende Anderungsbereich.

Aufgrund der bestehenden, groRen Nachfrage nach Bauplatzen hat sich die Stadt Elsfleth ent-
schlossen, den Synergieeffekt bei Verkleinerung des Spielplatzes zu nutzen und ein weiteres
Baugrundstulick vorzuhalten.
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2 Planungsvorgaben

21 Regionales-Raumordnungsprogramm Wesermarsch

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen.

Der Landkreis Wesermarsch verfigt seit der Bekanntmachung vom 29.05.2020 Uber ein
rechtskraftiges Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 2019, welches aus dem Lan-
desraumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) als Ubergeordnete Planungsstufe
abgeleitet worden ist. Nachdem am 17.09.2022 die Anderungsverordnung zum LROP mit
neuen Regelungen zur Freiflachen- Photovoltaik in Kraft getreten ist, wurde das RROP eben-
falls angepasst.

Das 1. Anderungsverfahren ist mit Bekanntmachung vom 16.02.2024 zum Abschluss gebracht
worden. Hierin wird die Aufhebung der Ausschlusswirkung fiir Freiflachen- Photovoltaikanla-
gen innerhalb der festgelegten Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft vollzogen. Die Ziele der 1.
Anderung haben allerdings keine Auswirkung auf die hier in Rede stehende Bauleitplanung.
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Ausschnitt aus dem RROP 2019 des Landkreises Wesermarsch, Stadt Elsfleth - ohne Malstab

Die Stadt Elsfleth ist im RROP 2019 als Grundzentrum festgelegt und hat daher die grund-
zentrale Versorgungsfunktion fir das Gemeindegebiet zu ibernehmen.

Diese dargelegten, zentralortlichen Aufgaben beinhalten ebenso die Schaffung und Vorhal-
tung von Wohnbauflachen. Die durch den rechtswirksamen Bebauungsplan bereits getroffe-
nen Festsetzungen als allgemeines Wohngebiet (WA) und als Flache fur Gemeinbedarf stehen
den Aussagen des RROP 2019 nicht entgegen und werden durch die hier vorliegende Ande-
rung nicht verandert.
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2.2 Wirksamer Flachennutzungsplan

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe* wurde der
Flachennutzungsplan der Stadt Elsfleth gedndert, so dass die Festsetzungen des Bebauungs-
planes den Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung entsprechen.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

2.3 Wirksamer Bebauungsplan

Der im Jahre 2000 aufgestellte, urspriingliche Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe
Kampe* setzt Gberwiegend Wohnbauflachen mit entsprechenden ErschlieBungsflachen fest.

Darlber hinaus erfolgte die Festsetzung einer Flache flir Gemeinbedarf zur Schaffung eines
Sportplatzes, einer Flache fir eine zentrale Regenriickhaltung und auch eines 6ffentlichen
Spielplatzes. Die nachfolgende Darstellung zeigt den Gesamtplan mit dem Anderungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplanes:

PLANZEICHNUNG
M. 1: 1000 |
I8,
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Auszug aus dem rechtswirksamen B- Plan Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe*

3 Gegenstand und Inhalt der Anderung

3.1 Anderungsbereich

Die nunmehr in Rede stehende Bebauungsplanénderung beinhaltet im Anderungsbereich eine
Anderung der Festsetzung einer &ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel-
platz“. Diese Griinflaiche wird dahingehend verkleinert, dass im westlichen Teil des Anderungs-
bereiches ein Teilbereich abgetrennt wird, der als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird.
Diese neu gebildete Wohnbauflache entspricht mit den entstehenden Abmessungen einem
Baugrundstiick und stellt eine unmittelbare Erweiterung der bestehenden Wohnbauflache siid-
lich der Strale ,An der Stadthalle“ dar. Die verbleibende Flache wird weiterhin als Offentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt.

Uber die benannte Verkehrsflache ist die ErschlieBung des Baugrundstiicks und der Spiel-
platzflache gesichert.
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3.2 Bestehende Festsetzungen

Die im Bebauungsplan Nr. 31 getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie
die drtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO bleiben fiir die Anderungsbereiche weiterhin
gliltig und werden entsprechend in der Planzeichnung zur 2. Anderung des Bauleitplanes er-
neut aufgefihrt:

Art und Maf} der baulichen Nutzung

,Die Bauflachen im Bebauungsplan werden als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Im Be-
bauungsplan ist fir das ,Allgemeine Wohngebiet” die eingeschossige, offene Bauweise fest-
gesetzt.. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Diese Festsetzungen entsprechen
denen des angrenzenden Siedlungsbereiches.

Aus stadtebaulichen Grinden wird weiterhin festgesetzt, die Zahl der Wohnungen in den ein-
zelnen Wohngebauden entsprechend der textlichen Festsetzung zu begrenzen. Es soll damit
ausgeschlossen werden, dass in relativ locker bebauten Strukturen Gebaude mit ibermafig
verdichtetem Wohnen entstehen.”

Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

»Im Bebauungsplan wird die Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen festgesetzt.
Die Baugrenzen innerhalb des Wohngebietes verlaufen parallel zu den geplanten Erschlie-
RungsstralRen. Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung lasst genligend Spielraum flir die Stellung der baulichen Anlagen auf den
einzelnen Grundstlicken. Sie sind so bemessen, dass ausreichend Raum fiir Kleinkinderspiel-
platze, Grunflachen, Terrassen, Stellplatze etc. bleibt.”

Die nachfolgenden Textlichen Festsetzungen entsprechen den Festsetzungen des urspring-
lichen Bauleitplans und werden ebenso Bestandteil dieser 2. Anderung des Bebauungsplans.
Es ist das Ziel, einheitliche Vorgaben fur das neu entstehende Baugrundstick und das beste-
hende Wohngebiet zu machen. Auf diese Weise wird sich die geplante Baumalnahme stad-
tebaulich einfugen:

1. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten bzw. je Dop-
pelhaus max. 4 Einheiten zulassig.

2. Die Mindestgrundstlicksgréfie im allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt 500 m2 je Ein-
zelhaus bzw. Doppelhaushalfte.

3. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur auf den tberbaubaren Grundstlicksflachen
zulassig. Stellplatze sind dariber hinaus zulassig zwischen den strallenzugewandten
Baugrenzen und der StralRenbegrenzungslinie.

4. Stellplatze und Zufahrten durfen nur in wassergebundener Decke bzw. wasserdurchlas-
sigem Material hergestellt werden.

5. Auf den privaten Grundstlicksflachen zwischen den strallenzugewandten Baugrenzen
und der StraRenbegrenzungslinie ist ein standortgerechter, hochstdmmiger Laubbaum
(Hausbaum) zu pflanzen (s. Pflanzliste).
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Pflanzliste

GroRRkronige Baume:
Quercus petrea

Traubeneiche

Quercus robur Steileiche
Fagus sylvatica Rotbuche
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus exelsior Esche
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Ulmus laevis Flatterulme
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Betula pendula Sandbirke
Populus tremula Espe
Sorbus aucuparia Eberesche
Acer campestre Feldahorn

Obstbaume

3.3  Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO)

In den Bebauungsplan Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe*“ wurden ortliche Bauvorschriften ge-
maf § 84 BauNVO aufgenommen. Diese beziehen sich auf die Dachausbildung bei Haupt-
baukérpern und bei Garagen und Nebenanlagen. Um zu gewahrleisten, dass sich der neu
entstehende Baukorper in die Umgebung einfligt, wird neben dieser baugestalterischen Vor-
schrift auch die Farbe der Dacheindeckung in einem anthrazit/ dunkelgrauen Farbton vorge-
geben.

Unter dem Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit werden die 6rtlichen Bauvorschriften um Vorga-
ben erweitert. So soll zur Grundstuickseinfriedung in Richtung der Verkehrsflache eine naturli-
che Einfriedung in Form einer Hecke zum Tragen kommen und es erfolgt ein Verweis auf die
notwendige gartnerische Gestaltung der Vorgarten ohne Kiesbeete. Die Dacher von Garagen
und Nebenanlagen dirfen explizit auch als Grindacher ausgebildet werden.

Im Folgenden werden die Ortlichen Bauvorschriften in Ganze aufgefihrt:

1. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die Hauptbaukdrper mit ei-
nem geneigten Dach zu versehen. Dabei ist eine Mindestdachneigung von 35° vorge-
schrieben. Ausgenommen von der Regelung der Festsetzung der Mindestdachneigung
sind Garagen gemaf} § 12 BauNVO und Nebenanlagen geman§ 14 BauNVO.

2. Dacheindeckung
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist die Dacheindeckung von geneigten Dach-
flachen aus Tonziegeln oder Betonpfannen in anthrazit/ dunkelgrauen Farben auszu-
fuhren. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzulassig.
Auf Garagen und Nebenanlagen sind begriinte als auch unbegriinte Flachdacher zulas-

sig.

3. Einfriedung
Auf allen Baugrundstiicken sind Einfriedungen zwischen den Verkehrsflachen und den
strallenseitigen Baugrenzen als frei wachsende oder geschnittene Hecken aus Gehol-
zen bis zu einer Héhe von 80 cm zu gestalten. Metallbaustoffe, Kunstoffgemische, Mau-
erwerk und andere Baustoffe sind lediglich fir Toranlagen zulassig.
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4. Kiesbeete
Der nicht Gberbaute Grundstlicksstreifen, der zwischen der Strallenbegrenzungslinie
der zur Erschlieflung des Grundstiicks dienenden Stral’e und der strallenzugewandten
Baugrenze liegt, ist gartnerisch anzulegen, zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Eine
Vollversiegelung der Vorgartenbereiche sowie die flachige Gestaltung und Belegung mit
Kies, Schotter oder ahnlichem Steinmaterial ist nicht zulassig.

5. Innerhalb des allgemeines Wohngebietes sind je Wohneinheit 1,5 Stellplatze zu errich-
ten. Die sich rechnerisch ergebene Stellplatzanzahl ist jeweils auf eine ganze Zahl auf-
zurunden.

6. Ordnungswidrig handelt, wer diesen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrig-
keiten kdnnen mit einer Geldbufie geahndet werden (§ 80 Abs. 3 und 5 NBauO).

4 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wurde Uber Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche Netz ange-
schlossen. Die Ver- und Entsorgung des nun entstehenden Baugrundstiicks ist somit gewahr-
leistet.

Eine bestehende, unterirdische Stromversorgungsleitung mit 20 KV der EWE, die das dstliche
Plangebiet des rechtswirksamen Bebauungsplanes querte, wurde im 3. Bauabschnitt im Zuge
des Baus der Gorch- Fock- Stral’e (ehemals Planstral’e A) in die Versorgertrasse der 6ffent-
lichen Verkehrsflache verlegt.

Ein wasserrechtlicher Genehmigungsantrag wurde im Zuge der Realisierung des ersten Bau-
abschnittes gestellt. Die erforderliche Genehmigung nach dem Niedersachsischen Wasserge-
setz (NWG) liegt vor. Das anfallende Oberflachenwasser im Baugebiet wird in das Regenrtick-
haltebecken, welches im Slidwesten des Wohnparks gebaut worden ist, eingeleitet.

Entlang des Wohnparks verlauft das Wurplandtief, an welches Uber einen Notlberlauf das
Wasser aus der Rickhaltung abgegeben wird und welches der Entwasserung angrenzender
Baugebiete dient.

GemaR den textlichen Hinweisen als Bestandteil der Bebauungsplansatzung zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 31 der Stadt Elsfleth wird empfohlen, fir das anfallende Regenwas-
ser auf den privaten Grundstlicken eine Rickhalteeinrichtung (Regenwasser- Zisterne) zu er-
stellen, und das Wasser einer Brauchwassernutzung zuzufihren.

5 Archaologie / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der Denkmalschutzbehorde des Landkreises Wesermarsch unverziiglich
gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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6 Altlasten / Ablagerungen

Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

7 Natur und Landschaft

Bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe* der Stadt Elsfleth
wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vorgelegt, der die zu erwartenden Eingriffe in
den Naturhaushalt aufzeigen und bewerten sollte, sowie eine entsprechende Bilanzierung des
Ausgleichs vorgenommen hat.

Zum Ersatz der nicht zu vermeidenden Eingriffe wurde eine Kompensationsflache in der Ge-
markung Moorriem festgesetzt.

Die Durchfiihrung der 2. Anderung des Bebauungsplanes im vereinfachten Verfahren gemag
§ 13 BauGB macht eine erneute Umweltprifung entbehrlich.

8 Verfahrensvermerke

8.1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB)

Der Rat der Stadt Elsfleth hat in seiner Sitzung am 09.04.2024 die Aufstellung der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe* beschlossen.

8.2. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Elsfleth hat in seiner Sitzung am xxxxxxx dem Entwurf
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe* und der Begriindung
zugestimmt und die Veroéffentlichung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veréffentlichung wurden am 11.04.2024 ortsiblich bekannt gemacht. Der
Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe Kampe* mit der Be-
grindung wurde vom 01.07.2024 bis einschlielich 15.08.2024 gemal § 3 Abs. 2 BauGB ver-
offentlicht.

8.3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 21.06.2024 beteiligt und aufgefordert, bis zum 15.08.2024 ihre Stellung-
nahme abzugeben.

8.4. Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt Elsfleth hat diese 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohnpark-
Hohe Kampe*“ nach Prifung der Stellungnahmen gemag § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
am xxxxxx als Satzung gemafs § 10 BauGB sowie die Begrundung beschlossen.

8.5. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Wohnpark- Hohe
Kampe“ durch den Rat der Stadt Elsfleth ist am xxxxxx in der Nordwest-Zeitung bekannt ge-
macht worden. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist damit am xxxxxxx in Kraft getreten.
Elsfleth, den 28.05.2024

Blrgermeisterin



