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Gemeinde Emstek — Begriindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 144

1.0

2.0
2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Emstek beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144
,Holtinghausen — Bahnhof“, um den nordéstlichen Teil der Ortschaft Holtinghausen
stadtebaulich zu beordnen und zukunftig stéddtebauliche Fehlentwicklungen auszu-
schlie3en.

Nach § 1 (1) BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten. Vorliegende
Planungsabsicht fir den Geltungsbereich ist es sicherzustellen, dass keine stadte-
baulichen Fehlentwicklungen auf den meist mit in lockerer Struktur mit Ein- und Dop-
pelhdusern bebauten Grundstiicken entstehen. Die Grundstiicke verfigen neben den
Gebauden Uber grolRzugige Hausgarten und Freiflachen. Folglich ist die Planungsab-
sicht eine mafvolle Entwicklung in dem nicht als zentral eingestuften Ort zu steuern.

Das Verfahren des einfachen Bauungsplanes in Verbindung mit § 13a BauGB und §
30 (1) BauGB wurde gewahlt, um einerseits eine einheitliche Steuerung hinsichtlich
Art und Mal der Bebauung vorzunehmen und andererseits nicht zu viele Vorgaben
zu machen, um den Bauherrlnnen noch ausreichend Spielraum zu lassen. Wesentli-
cher Grundsatz bei der vorliegenden Bauleitplanung ist die Sicherung der ortsbildpra-
genden Bebauungsstruktur und bei gleichzeitiger Gewahrleistung mafvoller Erweite-
rungsmaoglichkeiten, ohne dabei infrastrukturelle Anforderungen (z.B. durch zusatzli-
che Versorgungsinfrastruktur oder Verkehrsinfrastruktur) zu stellen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 144  Héltinghausen — Bahnhof* wurde
unter Verwendung des vom Vermessungsburo Timmen, zur Verfigung gestellten Kar-
tenmaterials im Mafstab 1:1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung umfasst
eine ca. 11 ha grolRe Flache in der Ortschaft Holtinghausen, die sich in zwei Teilberei-
che gliedert:

e Nordlich der Eisenbahn: 8,3 ha

e Sudlich der Eisenbahn: 2,6 ha

Die Grenzen der Bauleitplanung ergeben sich im nérdlichen Bereich vor allem
dadurch, dass sich angrenzend verbindliche Bebauungspléne befinden. Ostlich an-
grenzend befinden sich ebenfalls verbindliche Bebauungsplane und das Ende der
vorhandenen Bebauung des Ortes. Im Studen endet die vorhandene Bebauung eben-
so wie im westlichen Bereich in Verbindung mit anderen Nutzungsarten auf Ebene
des Flachennutzungsplanes.

Durchschnitten werden die beiden Bebauungsplanbereiche durch die Trasse der Ei-
senbahn zwischen Ahlhorn und Cloppenburg mit ihnren Nebenanlagen.

Die konkrete Abgrenzung des Geltungsbereiches sowie die Lage im Gemeindegebiet
sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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Gemeinde Emstek — Begriindung zum einfachen Bebauungsplan Nr. 144

2.3

2.4

3.0
3.1

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Die Flache beider Teilbereiche wird derzeit als Ein- und Mehrfamilienhausiedlung mit
ihren Frei- und Gartenflachen genutzt. Durchzogen wird das Gebiet von Gemein-
destralien sowie separaten Full- und Radwegeverbindungen.

Angrenzend an das Gebiet befinden sich neben landwirtschaftlichen Nutzflachen
ebenfalls wohnbauliche Strukturen sowie die durchschneidende Eisenbahntrasse.

Vorprifung des Einzelfalls gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben flr die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316)
verkindet worden und am 01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll
insbesondere die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu
ist u. a. ein beschleunigtes Verfahren fur Bebauungsplane der Innenstadt- und Orts-
kernentwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Verfahren kénnen
insbesondere zukiinftig formliche Umweltprifungen bei Bebauungsplanen der Innen-
stadt- und Ortskernentwicklung von einer Gré3enordnung bis zu 20.000 m? zulassiger
Grundflache entfallen. Das Gleiche besagt der § 13a BauGB auf der Grundlage der
Vorprifung des Einzelfalls zwischen 20.000 m? und 70.000 m? zulassiger Grundfla-
che.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 hat eine Grélke von insgesamt rd.
10,8 ha. Die zulassige Grundflache wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19
BauNVO bestimmt. Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 definiert.
Es ergibt sich durch die getroffenen Festsetzungen eine Grundflache von 2,87 ha. Da
somit die zulassige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m? und 70.000 m?
liegt, ist entsprechend eine Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB durchzufihren. Die gesamte Vorprifung ist der Anlage der Begriindung zu
entnehmen.

Die Gemeinde Emstek kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls
zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung
des einfachen Bebauungsplanes Nr. 144, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen
bauleitplanerischen Situation (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile gem. § 34 BauGB bzw. Orientierungswerte fir die Be-
stimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO), zum Zeitpunkt der
Vorprifung zu erwarten sind. Demgemal kann die Aufstellung des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 144 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wer-
den. Eine férmliche Umweltprifung ist nicht erforderlich.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Ziele der Raumordnung

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 144 ,Héltighausen — Bahnhof“, einer Anpassung an die Ziele der
Raumordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale
Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Das aktuelle Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (2017/ 2022) nimmt fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Darstellungen vor.
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3.2

3.3

4.0
41

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Cloppenburg von 2005
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes lediglich ein Vorranggebiet fiir
ruhige Erholung in der Natur und Landschaft dar, wobei ergéanzend festzuhalten ist,
dass das Plangebiet nur einen sehr kleinen Teilbereich des Vorranggebietes einnimmt
und bereits heute schon vollstandig bebaut ist.

Planungsziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Steuerung von Art und Maf}
der baulichen Nutzung fur einen Teilbereich des Ortes Holtinghausen um stadtebauli-
che Fehlentwicklungen zu vermeiden. Raumordnerische Belange stehen dem nicht
entgegen.

Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH)

Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am
01.09.2021, ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und
Anderung von Bauleitplanen zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind
die Ziele des Kapitel | Ziffer 1.1 und 2.1 zu beachten. Demnach sieht der BRPH eine
Prufpflicht, auch flr Vorhaben in ausreichend geschiitzten Gebieten vor. Das heil3t die
vorhandenen Daten zur Hochwassergefahr des Plangebietes sind gem. Kap. | Ziff. 1.1
des BRPH zu prifen. Gemall der Hochwassergefahrenkarte des Niedersachsischen
Landesbetriebes fiur Wasserwirtschaft, Kusten- und Naturschutz (NLWKN) befindet
sich die Gemeinde Emstek nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Gemal Kapitel | Ziffer 2.1 sind zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hin-
blick auf mégliche Hochwasserereignisse, verursacht durch Kistentiberschwemmun-
gen oder Starkregenereignisse zu prifen. Generell Iasst sich festhalten, dass auf-
grund des Klimawandels mit einem Anstieg der Haufigkeit und der Intensitat von
Starkregenereignissen zu rechnen ist.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gelten die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Emstek aus dem Jahr 2006. Hierin wird der nérdlich der Eisenbahn
gelegene Teil als Wohnbauflache dargestellt, wahrend fir den sidlichen Bereich le-
diglich Flachen fir die Landwirtschaft ausgewiesen werden.

Die Abrundungssatzung ,Hoéltinghausen — Eisenbahnstrae“ aus dem Jahre 1999
nebst ihrer 1. Anderung (iberdeckt den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. In dem Geltungsbereich richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34

BauGB. Folglich sind Vorhaben zulassig, die sich innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile befinden, wenn sie sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundsticksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert ist.

Eine weitere verbindliche Bauleitplanung in Form eines Bebauungsplanes findet bis-
her keine Anwendung innerhalb des Geltungsbereiches.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft
Bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu bertcksichtigen.

Das Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der
Stadte vom 21.12.2006 ist am 27.12.2006 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 3316)
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4.2

verkindet worden und am 01.01.2007 in Kraft getreten. Mit diesem Artikelgesetz soll
insbesondere die Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden gestarkt werden. Dazu
ist u. a. ein beschleunigtes Verfahren fur Bebauungsplane der Innenstadt- und Orts-
kernentwicklung geschaffen worden. Nach diesem beschleunigten Verfahren kénnen
insbesondere zukiinftig formliche Umweltprifungen bei Bebauungsplanen der Innen-
stadt- und Ortskernentwicklung von einer GréRenordnung bis zu 20.000 m? zulassiger
Grundflache entfallen. Das gleiche besagt der neu geschaffenen § 13a BauGB auf der
Grundlage der Vorprifung des Einzelfalls zwischen 20.000 m? und 70.000 m? zulassi-
ger Grundflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 hat eine Grdlie von insgesamt rd.
10,8 ha. Die zulassige Grundflache wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19
BauNVO bestimmt. Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 definiert.
Wie oben beschrieben, ergibt sich durch die getroffenen Festsetzungen eine Grund-
flache von 2,87 ha. Da somit die zuldssige Grundflache im Plangebiet zwischen
20.000 m? und 70.000 m? liegt, ist entsprechend eine Vorpriufung des Einzelfalls nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB durchzuftuhren.

Diese Vorprifung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB wird anhand
des Kriterienkatalogs der Anlage 2 BauGB durchgeflhrt (s. Anlage 1).

Die Gemeinde Emstek kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des Einzelfalls
zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 144, nicht zuletzt aufgrund der vorhandenen bauleitplaneri-
schen Situation (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile gem. § 34 BauGB), zum Zeitpunkt dieser Vorprifung zu erwarten sind.
Demgemal kann die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine férmliche Umweltprifung ist
nicht erforderlich.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begrindet ein strenges Schutzsystem flir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da
mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durch-
gefuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonde-
ren Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berucksichtigen, da ein
Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungs-
grinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Um-
setzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu be-
achten. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist daher wahrend des Fortpflan-
zungszeitraumes vom 01. Marz bis zum 15. Juli unzuldssig. Daruber hinaus ist diese
in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September unzulassig, sofern Gehdlze oder
Baume abgeschnitten, auf dem Stock gesetzt oder beseitigt werden. Die Baufeldrau-
mung/Baufeldfreimachung ist in den genannten Zeitrdumen als auch im Zeitraum vom
01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutzbe-
hérde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf An-
trag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Unter Berticksichtigung der o. g. Vermeidungsmafnahmen sind die Verbotstatbestan-
de nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.
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4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu bericksichtigen. Die
ordnungsgemafle Oberflachenentwasserung ist im Rahmen der Ausfihrungsplanung
sicherzustellen.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes Groflenkne-
ten. Die Verordnung Uber Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO),
die Verordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wasserge-
winnungsanlagen (Hagel, Sage und Baumweg) des Wasserwerkes GroRenkneten des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes - Wasserschutzgebiet GroRenkneten
- sowie die Vorgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen und Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VAwS -), in den jeweils
gultigen Fassungen, sind zu beachten.

Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsent-
wicklung die Immissionen der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsauf-
kommen hinzunehmen.

Belange des Denkmalschutzes

Es wird auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge
von Bauausflihrungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und frihneu-
zeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefaflscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR§ 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustéandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen
Landesamt flir Denkmalpflege- Abteilung Archaologie- Stitzpunkt Oldenburg, Ofener
Stralle 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.*

Belang Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen UGber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde damals vom Nie-
dersachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Klsten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet.
Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzlglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Cloppenburg zu be-
nachrichtigen.

Belang Schallimmissionen
Von der K 178 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen

kénnen gegenuber dem Trager der Straflenbaulast keinerlei Entschadigungsanspri-
che hinsichtlich Immissionsschutzes geltend gemacht werden.
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5.0

5.1

5.2

5.3

5.4

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Wie bereits eingangs erwahnt, handelt es sich in diesem Planungsfall um einen einfa-
chen Bebauungsplan, der eine malfdvolle Entwicklung in einem als nicht zentral einge-
stuften Ort steuern soll. Hierbei sind die Grundsatze, dass keine zu starke Verdich-
tung in der lockeren Ortbebauung entstehen soll, die ggf. erhéhte Anforderungen an
die Infrastruktur stellen kénnte, welche wiederum auf Grund der dezentralen Lage
nicht verstarkt werden soll.

Grundsatz der Planung ist die Sicherung der bestehenden dérflichen Struktur mit ei-
ner behutsamen Weiterentwicklungsmadglichkeit ohne den Charakter des Ortes zu
verandern oder indirekte Forderungen an andere Nutzungen oder Strukturen zu stel-
len.

Anzahl der Wohnungen

Ein Kriterium zur Begrenzung der Verdichtung ist die Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen je Wohngebaude. Hierbei wird festgelegt, dass je Wohngebaude nur ma-
ximal zwei Wohneinheiten zulassig sind, sofern mehrere Gebaude aneinander gebaut
werden ist je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig, damit nicht zu viele Wohnein-
heiten entstehen, die die Infrastruktur Uberfordern oder das stadtebauliche Bild veran-
dert wird.

Grundflachenzahl

In Verbindung mit den umgebenden Nutzungen sowie einer Darstellung des Gebietes
selbst wird eine lockere Bebauung durch die Vorgabe der Grundflachenzahl von 0,3 in
Anlehnung eines Allgemeinen Wohngebietes festgelegt. Jedoch wird unter der Ober-
grenze des Orientierungswertes zuriickgeblieben, um die lockere Bebauungsstruktur
zu unterstreichen. Auch hierbei wirde eine verdichtetere Bebauung zu einer Verande-
rung des Ortsbildes und zu einer ungewollten Verdichtung der Bebauung fuhren.

Geschossigkeit und Hohe baulicher Anlagen

Damit es nicht zu nachbarschaftlichen Spannungen durch ortsuntypische Gebaude-
héhen kommt, werden Regelungen zur Geschossigkeit und zur Héhe baulicher Anla-
gen in den Plan aufgenommen. In Anlehnung an den ortbildpragenden Bestand wird
eine Eingeschossigkeit fiir den gesamten Geltungsbereich festgesetzt. Die Hohe bau-
licher Anlagen wird auf 9,00 m begrenzt.

MaRgebend fur die Héhenbegrenzung sind die in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes definierten Héhenbezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO. Als unte-
rer Bezugspunkt gilt demzufolge die Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten
ErschlieBungsstralle, gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stralle
zugewandten Gebaudeseite. Oberer Bezugspunkt der Gebdudehdhe (GH) ist die obe-
re Gebdudekante.

StraBenverkehrsflache
Es wurden unverandert in nachrichtlicher Weise alle offentlichen Stralenverkehrsfla-

chen mit in den Bebauungsplan aufgenommen und als solche gekennzeichnet. Eine
Veranderung des stralRenverkehrlichen Systems ist nicht beabsichtigt.
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6.0

7.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das oértliche und Uberértliche Verkehrsnetz er-
folgt Gber die vorhandenen Gemeindestralen.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt unveran-
dert durch den Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-
Ems (EWE).

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhandenen
Kanalisationsleitungen. Die Herstellung eines entsprechenden Anschlusses sowie
die Prufung der Leistungsfahigkeit des Anschlusses erfolgt im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung.

o Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Cloppenburg.

o Oberflachenentwasserung
Die ordnungsgemale Oberflachenentwasserung ist im Rahmen der Ausflihrungs-
planung sicherzustellen.

o Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter. Neu errichtete Gebaude, die Uber
Anschlusse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfiigen sol-
len, sind gebadudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindig-
keitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie ei-
nem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten aus-
zustatten.

e Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf den entspre-
chenden Anforderungen im Rahmen der Ausflihrungsplanungen sichergestellt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 ABS. 3 NR. 3 & 6 NBAUO

Die Gestaltung des halbdffentlichen Raums vor dem Haus wirkt sich wesentlich auf
das Erscheinungsbild des StraRenraums aus. Als Ubergangsbereich zwischen Ge-
baude und 6ffentlichem Raum sollten Vorgarten mdéglichst offen und naturlich wirken,
zugleich aber den zusammenhangenden Charakter des Stralienbildes betonen.

In der Vergangenheit kam es im Gemeindegebiet vermehrt zu Fehlentwicklungen. So
wurden bis zu 2 m hohe, blickdichte Zaune errichtet oder reine Kiesgarten angelegt,
die zu einer Beeintrachtigung des Stral3enbildes fuhren. Daher hat sich die Gemeinde
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dazu entschieden, bei zukiinftigen Planungen Vorgaben zur Gestaltung der Vorgar-
tenbereiche Uber 6rtliche Bauvorschriften zu treffen.

Dementsprechend sind die Bereiche zwischen der angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflache und den Gebauden unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder
Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Dem oben genannten Ziel entsprechend wird
zudem geregelt, dass Einfriedungen eine maximale Héhe von 0,80 m uber der Ober-
kante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten dirfen.

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den o6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer Geld-
bul’e geahndet werden.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke:
Baunutzungsverordnung),

o PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

. Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

e NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

e NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NStrG (Niedersachsisches Strallengesetz)

¢ NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 144  Hoéltinghausen — Bahnhof“ erfolgte
im Auftrag der Gemeinde Emstek durch das Planungsbdiro:

Diekmann -
Mosehach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Qldenburger Strafe 86 - 26180 Rastede

Telefon: (04402) 977930-0

E-Mail:  info@diekmann-mosebach.de
www diekmann-mosebach de

Rastede, 20.07.2023 gez. O. Mosebach
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat den einfachen Bebauungsplan Nr. 144  Holtin-
ghausen — Am Bahnhof“ nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am 28.06.2023 gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Emstek, 16.08.2023 gez. M. Fischer

Burgermeister M. Fischer
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