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Gemeinde Emstek: Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 138
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Gemeinde Emstek — Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 138
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Emstek beabsichtigt die Anpassung der ErschlieBungsstruktur in einem
Teilbereich des Baugebietes ,Emstek — Hesselnfeld — Hinterste Kamp*®, um auf die ge-
anderte Nachfragesituation zu reagieren und fiihrt hierzu die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 138 durch.

Im Bebauungsplan Nr. 138 ist innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung ein all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Grundstiicke sollten dabei tiber die angrenzen-
den Planstraf3en und eine StichstralRe mit Wendehammer erschlossen werden. Die ge-
plante Grundstiicksaufteilung sah GrundstiicksgréRen zwischen 600 und 750 m2 vor.
In jingster Vergangenheit wurden bei der Gemeinde allerdings zunehmend Grundsti-
cke fur den Bau von Kompakthausern mit Wohnflachen zwischen 50 und 100 m? ange-
fragt. Durch die Anpassung der Erschliel3ungsstruktur in eine RingerschlieBung kénnen
auch kleine Grundstiicke mit Grundstlcksgréfien zwischen 300 und 500 m2 angeboten
werden. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist zudem Uber ent-
sprechende Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung sicherzustellen, dass es nicht
zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen kommt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 138 ,Emstek - Hes-
selnfeld - Hinterste Kamp* wurde auf Grundlage des vom Vermessungsbiiro Timmen
zur Verfugung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1:1.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung umfasst
eine ca. 1,27 ha grof3e Flache im nordéstlichen Teil des Baugebietes ,Emstek — Hes-
selnfeld - Hinterste Kamp*, welches sich nordwestlich der Ortslage Emstek befindet.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt und wird derzeit fir eine wohn-
bauliche Nutzung erschlossen. Nordlich und dstlich grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Belange der Raumordnung

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung beabsichtigt die Gemeinde Emstek die
Anpassung der ErschlieBungsstruktur in einem Teilbereich des Baugebietes ,Emstek —
Hesselnfeld — Hinterste Kamp®, um auch kleine Grundstiicke fur den Bau von Kompaki-
hausern anbieten zu kdnnen.

Im Rahmen der Aufstellung des Ursprungsplanes wurden die Vorgaben der Gibergeord-
neten Planungen (Landesraumordnungsprogramm, Regionales Raumordnungspro-
gramm und Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz) bertcksichtigt. Da sich die
vorliegende Planung auf die o. g. kleinteilige Anderung beschrankt, ist davon auszuge-
hen, dass tibergeordnete raumordnerische Aspekte hierdurch nicht berihrt werden. Auf
eine ausfuhrliche Darstellung der aktuell rechtswirksamen Ubergeordneten Planungen
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wird hier daher verzichtet. Es wird auf die Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan
verwiesen.

Bauleitplanung

Im Rahmen der 18. Flachennutzungsplandnderung wurde das Plangebiet als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

Im Bebauungsplan Nr. 138 ist innerhalb des Anderungsbereiches ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Zudem enthélt der Bebauungsplan Regelungen zum Mal}
der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen.
Die Erschlie3ung ist Gber die angrenzenden Planstra3en und eine Stichstralle mit Wen-
dehammer vorgesehen. An der ndrdlichen Grenze ist ein Grunstreifen festgesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu berlcksichtigen (vgl. 8 1a BauGB). Es ist zu prufen, ob durch die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 138 ,Emstek - Hesselnfeld - Hinterste Kamp® Veranderungen
durch die Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, welche die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beein-
trachtigen kénnen. Die Uberprifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die vorlie-
gende Bebauungsplananderung keine erheblichen Umweltauswirkungen vorbereitet
werden. Der Umweltbericht ist als Teil Il der Begriindung verbindlicher Bestandteil der
Planunterlagen.

Sonstige Belange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 138 wurden die Belange des
Immissionsschutzes, der Landwirtschaft, der Wasserwirtschaft, des StralRenverkehrs,
des Denkmalschutzes, des Bodenschutzes und des Abfallrechtes ausfiihrlich behan-
delt. Die in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan gemachten Ausfiihrungen
bleiben unberiihrt und sind weiterhin zutreffend. Es wird an dieser Stelle auf die ent-
sprechenden Erlauterungen verwiesen.

INHALT DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Im Rahmen der 1. Anderung erfolgt die Anpassung der ErschlieBungsstruktur innerhalb
des Anderungsbereiches. Im Ursprungsbebauungsplan war die ErschlieRung tiber eine
StichstralRe mit Wendehammer vorgesehen. Um auch kleinere Grundstiicke anbieten
zu konnen, soll die Erschliel3ung zukiinftig Gber eine Ringerschliel3ung erfolgen.

Innerhalb des Anderungsbereiches erfolgt dabei eine Teilung in die Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 1 und WA 2. Wahrend der Blockinnenbereich zukinftig fir den Bau von
Kompakth&usern auf kleinen Grundstiicken zur Verfigung stehen soll, wird in den
Randbereichen an der bisher geplanten Grundstiicksaufteilung und den bisherigen Vor-
gaben zum Mald der baulichen Nutzung festgehalten. Im Blockinnenbereich sind die
Festsetzungen zum Mal’ der baulichen Nutzung allerdings so anzupassen, dass sicher-
gestellt wird, dass es nicht zu einer GibermaRigen Verdichtung kommt. AulR3erdem ist die
Nutzung der Grundstiicke fur Mobilheime aus staddtebaulichen Grinden nicht ge-
winscht. Dementsprechend wird die zuldssige Geschossflache als Mindest- und
HochstmalR (50 — 100 m?) festgesetzt. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse, die
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Vorgaben zur Bauweise und die maximal zuldssige Gebaudehdhe werden auch in die-
sem Bereich unveréndert tbernommen.

Die Baugrenze wird in einem Abstand von 3 m zu den angrenzenden Nutzungen fest-
gesetzt, um den zukinftigen Bauherren einen maglichst grol3en Entwicklungsspielraum
zu bieten.

Die Ubrigen Inhalte des Ursprungsbebauungsplans und die ortlichen Bauvorschriften
bleiben unberihrt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Erlauterungen zur verkehrlichen und technischen Infrastruktur sind der Begriindung
zum Ursprungsbebauungsplan zu entnehmen.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplandnderung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke:
Baunutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

e NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

¢ NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 138
nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
23.10.2024 gem. 8 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Emstek, 20.12.2024 gez. M. Fischer
Bilrgermeister

Planverfasser
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