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Gemeinde Emstek - 1. Anderung der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 138
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Anpassung der Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan Nr. 138 ,Emstek - Hesselnfeld - Hinterste Kamp*.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 ist in den &értlichen Bauvorschriften
festgesetzt, dass strallenseitige Einfriedungen eine maximale Héhe von 0,80 m Uber
der Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache nicht tberschreiten dir-
fen. Die Regelung dient grundsatzlich dem Erhalt eines offenen StralRenbildes sowie
der Gewahrleistung ausreichender Sichtbeziehungen im &ffentlichen Raum.

Im Zuge der Vermarktung der Baugrundstiicke hat sich jedoch gezeigt, dass die H6-
henbegrenzung in der praktischen Anwendung zu Nachteilen fuhrt. Insbesondere Eck-
grundstlicke sind aufgrund ihrer Lage von zwei 6ffentlichen Verkehrsflachen aus in be-
sonderem Male einsehbar. Die eingeschrankten Mdglichkeiten zur Herstellung eines
angemessenen Sichtschutzes wirken sich negativ auf die Attraktivitat dieser Grundstu-
cke aus und erschweren deren Vermarktung.

Vor diesem Hintergrund sollen die 6rtlichen Bauvorschriften angepasst werden. Kinftig
soll die zulassige Hohe stralRenseitiger Einfriedungen auf bis zu 1,20 m Gber der Ober-
kante der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache erhdht werden. Fir lebende He-
cken soll abweichend hiervon eine maximale Héhe von 2,00 m zuldssig sein. Mit der
Anpassung wird den Grundstlckseigentimerinnen und Grundstiickseigentimern ein
grélerer Gestaltungsspielraum eingeraumt und insbesondere auf Eckgrundstiicken ein
verbesserter Sicht- und Privatspharenschutz ermdéglicht. Gleichzeitig bleibt durch die
Begrenzung der Einfriedungshdhe sowie die gesonderte Regelung fur lebende Hecken
das Ziel eines geordneten und stadtebaulich vertraglichen Erscheinungsbildes des
Baugebietes gewahrt.

Da durch die beabsichtigte Anderung der értlichen Bauvorschriften die Grundziige der
Planung nicht berthrt werden und die Voraussetzungen des § 13 BauGB erfullt sind,
erfolgt die Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB. Von den Verfah-
rensvereinfachungen des § 13 BauGB wird Gebrauch gemacht.

RAHMENBEDINGUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 138 stimmt
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 138 Uberein. Dieser umfasst eine
ca. 22,36 ha groRRe Flache westlich der Ortslage Emstek. Die westliche Begrenzung

bildet die Hesselnfelder Stralle, im Norden grenzt ein Genossenschaftsweg an und im
Siden die Emsteker Brake.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

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

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Belange der Raumordnung
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Gemeinde Emstek - 1. Anderung der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 138
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Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan Nr. 138 hinsichtlich der Gestaltung stral3enseitiger Einfriedungen angepasst.
Ziel der Anderung ist es, den Grundstiickseigentiimerinnen und Grundstiickseigenti-
mern einen groReren Gestaltungsspielraum einzurdumen und insbesondere auf Eck-
grundstlicken einen verbesserten Schutz der Privatsphare zu ermdglichen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 138 wurden die Vorgaben der
Ubergeordneten Planungen (Landesraumordnungsprogramm, Regionales Raumord-
nungsprogramm und Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz) berticksichtigt. Da
sich die vorliegende Planung auf die o. g. kleinteilige Anderung der értlichen Bauvor-
schriften beschrankt, ist davon auszugehen, dass Ubergeordnete raumordnerische As-
pekte hierdurch nicht bertihrt werden. Auf eine ausflhrliche Darstellung der aktuell
rechtswirksamen tbergeordneten Planungen wird hier daher verzichtet. Es wird auf die
Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan verwiesen.

Bauleitplanung

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

Im Bebauungsplan Nr. 138 sind allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete ausgewie-
sen. Zudem enthalt der Bebauungsplan Regelungen zum Mal der baulichen Nutzung,
zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen. Die Erschliefung erfolgt
Uber Planstralen. Dartber hinaus enthalt der Bebauungsplan grinordnerische Fest-
setzungen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Mit der vorliegenden Anderung werden ausschlieBlich die 6rtlichen Bauvorschriften zur
Gestaltung stral3enseitiger Einfriedungen angepasst. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans hinsichtlich der zulassigen Art und des Maf3es der baulichen Nutzung sowie
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bleiben unveréndert. Durch die Anderung wer-
den keine zusatzlichen Baurechte geschaffen und keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet oder ermdglicht, die Uber das bisher zulassige Mal} hinausgehen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft sind daher nicht
zu erwarten. Die Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften erfolgt im vereinfachten Ver-
fahren gemafl § 13 BauGB. Gemaly § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von der Erstellung eines Umweltberichts
sowie von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen.

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 ausfliihrlich behan-
delt. Die in der Begriindung zum Ursprungsbebauungsplan gemachten Ausflihrungen
bleiben unberihrt und sind weiterhin zutreffend. Es wird an dieser Stelle auf die ent-
sprechenden Erlauterungen verwiesen.

INHALT DER ANDERUNG

Gegenstand der vorliegenden Anderung ist die Anpassung der drtlichen Bauvorschrif-
ten des Bebauungsplans Nr. 138 zur Gestaltung stra3enseitiger Einfriedungen.
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Bislang diirfen strallenseitige Einfriedungen eine maximale Héhe von 0,80 m Uber der
Oberkante der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache nicht Gberschreiten. Diese
Festsetzung wird dahingehend geandert, dass strallenseitige Einfriedungen kinftig bis
zu einer Héhe von 1,20 m Uber der Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flache zulassig sind. Fur lebende Hecken wird eine hiervon abweichende maximale
Hohe von 2,00 m festgesetzt.

Mit der Anpassung der ortlichen Bauvorschriften sollen die bisherigen Regelungen an
die praktischen Anforderungen angepasst und den Grundstiickseigentimerinnen und
Grundstlckseigentimern groRere Gestaltungsmaoglichkeiten erdffnet werden. Gleich-
zeitig soll insbesondere auf Eckgrundstiicken ein angemessener Sicht- und Privatspha-
renschutz ermdglicht werden.

Die ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplans sowie die sonstigen 6rtlichen Bauvor-
schriften bleiben von der Anderung unberihrt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

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

VERMERKE
Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat die 1. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan Nr. 138 nach Prufung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzungam .................. gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

EMSteK, o
Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
Nr. 138 ,Emstek - Hesselnfeld - Hinterste Kamp* erfolgte durch das Planungsburo:

/

Diekmann e
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (044 02) 97 79 30 0
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



