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Stadt Elsfleth: Grundziige der Planung - Bebauungsplan Nr. 67

1.0

2.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Elsfleth beabsichtigt, die Vorhaben eines anséssigen Betriebes an der
Stral3e ,Bardenfleth” im gleichnamigen Ortsteil abzusichern und weitere betriebliche
Erweiterungsmaoglichkeiten zukunftsfahig zu ermoéglichen. Aus diesem Grund stellt
sie den Bebauungsplan Nr. 67 ,Bardenfleth® mit drtlichen Bauvorschriften auf.

Das Plangebiet befindet sich westlich des Hauptortes Elsfleth im Ortsteil Barden-
fleth und entspricht zu einem Grol3teil dem Betriebsgelande des Dachdeckerbetrie-
bes ,Thormahlen®. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2,76 ha und be-
plant die Flurstiicke 40/2, 40/3, 40, 6, 40/8, 40/9, 40/10, 41, 42/1, 42/2 und 43. Als
Ostliche Begrenzung fungiert die StralRe ,Bardenfleth” (L864), an der sich sowohl
nach Norden als auch nach Siden in einer ortstypischen Flethstruktur, Wohnhauser
und Gehofte aufreihen. Die StrafRe verbindet die ndrdlich gelegene Ortschaft
.Nordermoor“ mit der sldlich gelegenen Ortschaft ,Eckfleth“. Westlich des Gel-
tungsbereiches schliel3t anstatt weiterer Bebauung grof3flachiges Griinland an. Eine
weitere Grunflache befindet sich jenseits des ,Bardenflether Tiefs“, welches als
nordliche Begrenzung des Geltungsbereiches fungiert, bevor sich die Bebauungs-
struktur nach Norden hin weiter fortsetzt. Wahrend sich innerhalb des Plangebietes
im Ostlichen Bereich entlang der Landestral3e 864 neben dem Firmensitz auch
Wohnbebauung konzentriert, ist der zentrale Bereich durch betriebszugehdérige
Werks- und Lagerhallen gepragt. Die westlichen Flachen grenzen an die offene
Landschaft. Sie sind dem planungsrechtlichen Au3enbereich zuzuordnen und wer-
den derzeit als Lagerflachen genutzt.

Der Bebauungsplan Nr. 67 ,Bardenfleth* verfolgt das Ziel, das besagte Plangebiet
entsprechend der Entwicklungsvorstellungen baurechtlich zu beordnen.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES NR. 67 ,,BARDENFLETH*

Der @stliche Teilabschnitt wird im Hinblick auf die verbindliche Bauleitplanung von
der Innenbereichssatzung gem. 8§ 34 (4) Satz 1 Nr. 2 BauGB aus dem Jahre 1994
beplant. An deren Festsetzungen orientieren sich in Teilen die Inhalte des vorlie-
genden Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth®.

Als Art der baulichen Nutzung werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 67 ,Bardenfleth“ zwei dorfliche Wohngebiete (MDW 1 und 2) gem. § 5a BauNVO
festgesetzt, um eine differenzierte Nutzung entsprechend den Gebietsanspriichen
zu ermoglichen. Somit sind Wohngeb&ude, Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohn-
gebaude, Kleinsiedlungen einschlief3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutz-
garten, nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir
ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zulassig. Dadurch weicht die vorliegende Planung geringfligig
von der Innenbereichssatzung ab, die als Art der baulichen Nutzung noch Dorfge-
biete (MD) gem. § 5 BauNVO festsetzte, ferner werden in der Satzung die gem. § 5
(2) Nr. 8 und 9 BauNVO zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1
(9) BauNVO i.V.m. § 1 (5) BauGB als Nutzung ausgeschlossen. In den festgesetz-
ten dorflichen Wohngebieten des Bebauungsplanes Nr. 67 waren diese gem. § 5a
(3) Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig gewesen, entsprechend der Ur-
sprungsplanung werden diese Nutzungen allerdings durch die vorliegende Planung
ebenfalls ausgeschlossen. Grof3flachige Gartenbaubetriebe wirden ferner in ihren
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Flachenbedarfen und ihrem Erscheinungsbild dem Gebietscharakter schaden. Das-
selbe gilt fur Tankstellen, deren Errichtung mit einem fiir den Ortsteil Bardenfleth
unvertraglichen Verkehrsaufkommen einhergehen wirde.

Um die Wohndichte zu regulieren, setzt die Planung gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB eine
Maximalzahl von zwei Wohnungen fest. Eine entsprechende Regelung ist in der
Ursprungssatzung nicht enthalten, allerdings betreffen Fragen einer qualitativen
Verdichtung zunehmend auch den landlichen Raum. Mit einer Begrenzung der
Wohnungszahl auf zwei wird einer angemessenen Deckung der Wohnraumbedarfe
Rechnung getragen und gleichzeitig eine der landlichen Umgebung unangemes-
sene Konzentration und Verdichtung der Wohnungen verhindert.

Die Planung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr.67 legt als Mal3 der baulichen
Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) gem. 8 19 BauNVO von 0,6 fest. Die in der
Innenbereichssatzung gem. 8§ 34 BauGB festgesetzte Begrenzung der Grundflache
von Gebauden auf 200 gm und der Geschossflache auf 250 m wird somit durch
eine zeitgemale Regelung ersetzt. Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 entspricht
dem Orientierungswert fir den Gebietstyp eines doérflichen Wohngebietes (MDW)
gem. 8 17 BauNVO und ermdéglicht die geplanten Bauvorhaben und Erweiterungs-
absichten bei gleichzeitiger Gewahrleistung einer vertraglichen Versiegelung.

Ferner wird das Maf3 der baulichen Nutzung Uber eine Maximalzahl von zwei (ll)
Vollgeschossen gem. § 20 BauNVO definiert. Diese Festsetzung Ubersteigt die
Festsetzungen der Innenbereichssatzung, entspricht aber modernen Wohn- und
Nutzungsansprichen und ermdglicht einen groReren Gestaltungsspielraum bei der
Errichtung von Neubauten. Beispielsweise wird der gleichartige Neubau des Biiro-
gebaudes mit dieser Regelung realisierbar. Um trotz der Erhéhung der Zahl an Voll-
geschossen eine vertragliche bauliche Entwicklung zu gewahrleisten, begrenzt die
Planung die Firsthohe im stral3enseitigen Bereich MDW 1 auf FH < 9,50 m.

Sich orientierend an dem bebauten Umfeld, der raumlichen Umgebung und den
Erweiterungsabsichten des Betriebes wird hinsichtlich der Bauweise zwischen den
Teilbereichen MDW 1 und MDW 2 unterschieden. Fir das straR3enseitig gelegene
dorfliche Wohngebiet 1 (MDW 1) setzt die Planung gem. der Ursprungssatzung eine
ortstypische offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO fest. Hierin spiegelt sich
der ortstypische, lockere, durch Einfamilienhduser gepragten Baustruktur wieder.

In dem dorflichen Wohngebiet 2 (MDW 2) ist eine abweichende Bauweise (a) gem.
§ 22 (4) BauNVO festgesetzt, welche die intendierte Betriebserweiterung in Form
der Errichtung von grof3flachigen Werks- und Lagerhallen erméglicht. Zul&ssig sind
Gebaude wie in einer offenen Bauweise, allerdings ohne eine Langenbegrenzung
von 50 m. Eine entsprechende Begrenzung wirde die geplanten Vorhaben verhin-
dern.

In beiden dorflichen Wohngebieten (MDW 1 und MDW 2) sind gem. 8§ 22 (2)
BauNVO nur Einzelhduser (E) zuldssig. Auch diese Festsetzung bertcksichtigt das
dorfliche Umfeld der Ortslage. Doppel-, Reihen-, oder Mehrfamilienhauser wéren in
dem durch landwirtschaftliche Betriebe und einfache Wohnnutzungen gepragten
Ortsteil Bardenfleth als nicht vertraglich zu werten.

In den Bereichen, in denen sich der Bebauungsplan Nr. 67 mit der Innenbereichs-
satzung Uberlagert, werden die Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO groftenteils
entsprechend der der Ursprungsplanung festgesetzt. Nach Suiden hin ist das Bau-
fenster gedffnet, d. h. ohne Abstand festgesetzt, um auf Grundlage der Innenbe-
reichssatzung den Anschluss an die angrenzenden Bebauungen zu schaffen. In
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den neu beplanten Bereichen ist an der stdlichen Grenze sowie im Westen zu pri-
vaten Grunflachen mit Pflanz- und Erhaltsbindung einheitlich ein Abstand von 3 m
vorgesehen. Im Norden halt die Planung zu einer privaten Griunflache mit Gberla-
gernden Bindungen fur den Erhalt oder die Anpflanzung von Baumen und Stréu-
chern aus Griinden des Baumschutzes einen Abstand von 5 m ein. Um die Rau-
mung des vorhandenen Gewassers zu gewahrleisten, wird im Norden 6stlich der
Geholze eine vorhandene Flurstlicksgrenze aufgenommen, die einen vorhandenen
Gewasserraumstreifen markiert. Westlich ist ein Abstand von 8 m vorgesehen.

Innerhalb des Plangebietes sind zwei private Grunflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15
BauGB festgesetzt: Um angesichts der Neuausweisungen im westlichen Bereich
des Plangebietes eine Eingriinung hin zur offenen Landschaft zu gewahrleisten,
sollen Maf3nahmen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern erfolgen. Gleich-
zeitig gilt es, vorhandene Grunstrukturen, beispielsweise einen vorhandenen Ein-
zelbaum, zu erhalten und zu schiitzen. Aus diesem Grund weil3t die Planung an der
westlichen und stdwestlichen Grenze private Grunflachen Gberlagernd mit Flachen
zur Anpflanzung und zum Erhalt von Baumen und Stréauchern gem. 8§ 9 (1) Nr. 25 a
8 b BauGB aus. An einer Stelle an der westlichen Grenze wird der Anpflanzstreifen
aufgrund einer bestehenden Wegeverbindung auf das benachbarte Feld unterbro-
chen. Im Norden, angrenzend an das Bardenflether Tief, wird eine private Grinfla-
che Uberlagernd mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 (1)
Nr. 25b BauGB ausgewiesen mit dem Ziel, hier vorhandene Geholzbestande zu
erhalten. Die Baumarten und Gehdlzqualitaten sind in beiden Fallen den textlichen
Festsetzungen Nr. 4 der Planzeichnung zu entnehmen.

Die urspriingliche Innenbereichssatzung trifft weitere Festsetzungen, unter ande-
rem ist die Stellung der baulichen Anlagen auf Grundlage der Uberbaubaren Grund-
stucksflache gem. § 23 BauGB beregelt. Im Hinblick auf Garagen und Nebenanla-
gen schreibt die bestehende Satzung weiterhin vor, dass diese im Bauwich nicht
zulassig sind und unter anderem von der L 864 einen Abstand von 20 m einhalten
mussen. Befinden sich mehrere Wohnungen auf einem Grundstiick, sind Sammel-
garagen vorzusehen. Dartber hinaus schreibt die Satzung einen Erhalt der offenen
Entwasserungsgraben sowie eine Markierung von neuen Grundstiicksgrenzen
durch Graben vor. Diese Regelungen betreffen entweder Bereiche aulRerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth” oder stehen den mit
der Planung verfolgten Entwicklungsvorstellungen entgegen und werden somit nicht
aufgenommen.

WEITERE PLANUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Im Zuge der Bauleitplanung ist das Vorhaben mit den Inhalten weiterer ortlicher wie
Uberdrtlicher Planungen abzustimmen. Der giiltige Flachennutzungsplan der Stadt
Elsfleth aus dem Jahr 2006 weist den Ostlichen Bereich des vorliegenden Plange-
bietes bisher als gemischte Bauflache (M) gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO aus und
schafft damit die Grundlage fur die Festsetzung von dorflichen Wohngebieten gem.
§ 5a BauNVO in diesem Bereich. Die rickwartig westlichen Flachen sind derzeit
allerdings noch als Flachen fir die Landwirtschaft gem. § 5 (2) Nr. 9a BauNVO dar-
gestellt. Dahingehend wird der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Elsfleth im
Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB der 15. Flachennutzungsplananderung ge-
andert.

Gemal 8 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth®, einer Anpassung an die Ziele der Raumord-
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nung. Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP- Anderungsver-
ordnung) aus dem Jahr 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 17.09.2022) werden fur das Plan-
gebiet keine gesonderten Darstellungen getroffen. Das Plangebiet wird durch die
Inhalte der LROP-Anderungsverordnung nicht beriihrt. Daher wird die LROP-VO
von 2017 fur die weitere Bewertung der landesplanerischen Vorgaben herangezo-
gen. Wichtig ist es dem Konzept zufolge, die Wirtschaftsstruktur in landlichen Regi-
onen zu starken und ein Arbeitsplatzangebot zu sichern. Mit der baulichen Erweite-
rung des Betriebes ,Thormahlen® und der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67
wird den Zielen des LROP entsprochen. Das Plangebiet liegt ferner im Stadtgebiet
der Stadt Elsfleth im Ortsteil Bardenfleth, welches das der derzeit giiltige Regionale
Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch aus dem Jahr
2019 als Standort fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten definieren.
Da die Planung hier eine Betriebserweiterung ermaoglicht, ist sie somit sowohl mit
der Planung auf Landesebene (LROP) als auch mit den regionalen Vorgaben
(RROP) vereinbar.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 (3) Nr. 1 NBauO verfolgen das Ziel, eine ortsty-
pische Gestaltung des Planvorhabens sicherzustellen. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth®, welcher mit dem Geltungsbereich der vor-
liegenden Gestaltungsvorschriften deckungsgleich ist, liegt im Elsflether Ortsteil
Bardenfleth. Genau wie die benachbarten Ortsteile Dalsper, Mooriem und Neuen-
brok erstreckt sich Bardenfleth beidseitig einer zentral verlaufenden Hauptstral3e
und ist durch regionaltypische Bauformen wie zum Beispiel Hallenhduser mit Fach-
werkfassaden und Reetdacher sowie weitlaufiges, von Flethen durchzogenes Grin-
land und Moore als charakteristische Landschaftsformen gepragt.

Diese ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth” orien-
tieren sich ferner an der bereits vorhandenen ortstypischen Bebauung und der be-
reits bestehenden Satzung ,Ortliche Bauvorschrift Nr. 1 tiber die Gestaltung bauli-
cher Anlagen im Bereich Moorriem® aus dem Jahr 1996. Neubauten oder wesentli-
che Um- und Ausbauten, welche einem Neubau gleichkommen, haben sich an
diese gestalterischen Vorschriften zu halten.

Um die Dachformen und damit ein Einfugen in die lokale Bebauung zu sichern, sol-
len die Déacher als Satteldach oder Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung von
mindestens 35° und hochstens 50° ausgefuhrt werden. Auf Garagen (8 12
BauNVO) und Nebenanlagen in Form von Geb&uden (8§ 14 BauNVO) sollen zuséatz-
lich Walmdéacher mit einer Dachneigung von mindestens 35° bis hdchstens 50° und
Grundéacher mit einer Dachneigung von mindestens 20° zulassig sein. Eine Dach-
neigung von mindestens 15° sollen nicht ortshildpragende landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude einhalten, in denen sich keine Wohnungen befinden. Die Dachfla-
chen sollen eine geschlossene Form haben. Um auch den Baubestand in seiner
Form zu erhalten, sollen fur Hallenh&auser die Dachneigung, Abwalmung und Trauf-
hohe erhalten werden.

Zur Sicherung der Dachformen und des Wiedererkennungswertes der bebauten
Landschaft sind auch die Dachausbauten maf3gebend. Dementsprechend sollen
Dachausbauten in Form von Schleppgauben umgesetzt werden, welche sich maxi-
mal Uber einen Drittel der Lange des Hauptdaches erstrecken und einen Abstand
von einem Viertel der Lange des Hauptdaches zu den Giebeln einhalten sollen. Fur
die ortstypischen Hallen- und Koterhauser gilt eine maximale L&nge der
Schlappgauben von einem Viertel der Hauptdachlange gelten und ein Mindestab-
stand zum nachstgelegenen Giebel von einem Achtel der Hauptdachlange. Die
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Hohe der Traufen der Schleppgauben soll die halbe Hauptdachhéhe nicht tber-
schreiten. Gauben sollen nur im Bereich der Wohnanteile der Hallenhauser ausge-
bildet werden. In Staatshdusern soll der Ausbau von Dachgauben nicht méglich
sein.

Da fur gewerblich genutzte Hallen bzw. gewerblich genutzte Nebengeb&ude ausdif-
ferenzierte Nutzungsanspriche gelten, sind die Vorgaben der Dachform und Dach-
ausbauten sowie weiterer Festsetzungen fir diese Bauten nicht bindend. Die Ent-
wicklungsziele des anséssigen Betriebes sehen eine Neuerrichtung von entspre-
chenden gewerblichen Gebauden vor. Als Produktionsstatten oder Lagerraume
mussen entsprechende Bauten den Anforderungen ihres jeweiligen Zweckes erflil-
len, demnach ist die Funktionalitat hoher zu gewichten als die Gestaltung. Ferner
sind entsprechende grof3flachige gewerbliche Hallen aufgrund der Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 67 nur in den riickwartigen Grundsticksbereichen reali-
sierbar und wirken somit optisch nicht auf den 6ffentlichen Stral3enraum ein.

Um ein Anpassen neuer Bauten in das bestehende Baugefiige zu gewébhrleisten,
sind neben Form auch Farbe und Material von Bedeutung. Somit soll die Dachein-
deckung nur in Ton- und Betondachsteinen in roten Farbténen und Reith erfolgen.
Andere Farbtdne und -materialien entsprechen nicht dem vorherrschenden Gestal-
tungsbild des Ortsteiles Bardenfleth. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie so-
wie zusatzliche Grindacher auf Garagen (8 12 BauNVO) und Nebenanlagen in
Form von Geb&uden (814 BauNVO) sollen zulassig sein.

Fur neue gewerblich genutzte Hallen bzw. gewerblich genutzte Nebengebaude und
neue landwirtschaftliche Nebengebaude soll ab einer Grundflache von mehr als 40
m? eine Eindeckung aus einem mittel- bis dunkelgrauen oder roten, verwitterungs-
fahigen und in der Falllinie des Daches strukturierten Material (z.B. Wellplatten) vor-
geschrieben werden. Selbige Gebaudearten mit weniger als 40 m?kénnen von die-
ser Regelung abweichen. Die baukulturell hochwertigen Hallenhausdacher sollen
vorrangig in Reith gedeckt werden, wobei eine mittel- bis dunkelgraue, verwitte-
rungsfahige und die Falllinie des Daches betonende Deckung (z.B. Wellplatten) er-
satzweise verwendet werden kann. Wichtig ist bei letzterem die Nachahmung der
Starke des Reithdaches im Trauf- und Ortgangbereichs. Bei Fachwerkgebduden
sollen keine roten Dachziegel verwendet werden, bei Mauerwerksgebauden soll
eine Eindeckung mit roten Dachziegeln zulassig sein.

Neben den Dachern ist auch die Fassadengestaltung pragend fiir den Erhalt des
Ortshildes. Alle Gebaude im Geltungsbereich sollen als Fachwerkbau oder Mauer-
werksbau erstellt werden. Fir die Ausfachung der Fachwerkgebaude soll Weiden-
geflecht und Lehm verwendet werden, wobei das Fachwerk der Hauptgebaude
weild zu streichen sein soll. Holz, in einem dunkelbraunen, offenporigen Anstrich,
kann fur Gliederungs- und Gestaltungszwecke verwendet werden. Holz, in selbigen
Anstrich, kann auch fir die Errichtung von Garagen (8 12 BauNVO) und Nebenge-
baude (814 BauNVO) verwendet werden. Landwirtschaftliche wie gewerblich ge-
nutzte Hallen und Nebengebéude unterliegen auch hier besonderen Anspriichen
und konnen demnach, sofern dies aus technischen, konstruktiven oder betriebswirt-
schaftlichen Grinden notwendig ist, auch auf andere Materialien zurtickgreifen.

Fir Fenster und Turen, welche die Fassade in ihrer Erscheinung komplettieren, sol-
len ebenfalls Festsetzungen getroffen werden, um eine lokale, authentische Bebau-
ung zu gewahrleisten. Fiur die Fenster sind weif3e Farbtone und fur geschlossene
Teile (TUren und Tore etc.) griine Farbtdéne zu wahlen.
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Die Fenster der Wohnh&user und Wohnanteile der Hallenh&user sollen in vertikalen
Formaten oder aus einer Reihung von quadratischen Formaten bestehen. Bei Fach-
werkhauswanden soll die Standerwerkstruktur maf3gebend fur Fenster und Tlren
sein. Hallenhausfenster sollen grundsatzlich gegliedert sein, wohingegen bei quad-
ratisch und niedrigstehenden Format mindestens eine senkrechte Teilung und bei
hohen stehenden Formaten eine zusétzliche horizontale Teilung (Krampfer) vorzu-
sehen sein soll. Eine weitere, nicht zu klein zugeschnittene Teilung (Butzenschei-
ben) soll wenn mdglich durch Sprossen vorgenommen werden. Die Fenster in den
Wirtschaftsteilen der Hallenh&user sollen in ihrem urspriinglichen Charakter erhal-
ten werden. Hier sollen auch liegende Formate von 1:1,5 zulassig sein. Durch diese
Vorschriften wird das Erscheinungsbild der Hallenhauser gewabhrt.

Ausgenommen von den Vorgaben des Baumaterials sind weiterhin ortspragende
Gebaude, welche als Putzbauten errichtet wurden (z.B. die Staatshauser). Abwei-
chungen von dieser gestalterischen Vorschrift sollen im Einzelfall mittels eines
schriftlichen Antrages bei der Baugenehmigungsbehdrde zulassig sein.

OFFENTLICHE BELANGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth” sind auch
die offentlichen Belange zu beachten. Im Hinblick auf die Oberflachenentwésserung
ist anzumerken, dass das anfallende Niederschlagswasser Uber die bestehenden
Graben im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes abgeleitet wird. Entwésserungs-
probleme sind in der Ortslage nicht bekannt. Weitere Belange werden im Rahmen
des weiteren Verfahrens geprift und ggf. in die Planung eingearbeitet.

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksich-
tigen (vgl. 8 1a BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 67 ,Barden-
fleth“ erfolgen die Prufung der 6kologischen Belange und der Beeintrachtigung von
Schutzgutern im Rahmen eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB. Der Umwelt-
bericht wird im Teil Il als verbindlicher Bestandteil der Begrindung® innerhalb des
nachsten Verfahrensschrittes in die Planung eingestellt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Die Anbindung des Planungsgebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz er-
folgt Uber die Stral3e ,Bardenfleth” (L 864).

o OPNV
Ostlich des Plangebiets und des Gewerbegebietes, in unmittelbarer Entfernung
(< 100 Meter), liegt die Bushaltestelle ,Bardenfleth Frels* mit den Buslinien 460,
461, 463. Die Haltestelle befindet sich an der L 864 Bardenfleth.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tiber den Anschluss an die Versorgungs-
netze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Stadt Elsfleth: Grundziige der Planung - Bebauungsplan Nr. 67

7.0

7.1

7.2

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Weser-
marsch durchgefuhrt.

Oberflachenentwasserung
Fir die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachen-
wassers geschieht Uber das vorhandene Grabensystem.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber verschie-
dene Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zu-
zufuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf? den ent-
sprechenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

RECHTSGRUNDLAGEN

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

¢ BauGB (Baugesetzbuch)

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung 1990)

e PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung)

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

¢ NNatSchG (Nieders. Naturschutzgesetz)

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

o NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)

e WHG (Wasserhaushaltsgesetz des Bundes)

PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Bardenfleth” erfolgte im Auftrag der
Stadt Elsfleth durch das Planungsbiro:

Diekmann -
Mosebhach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strale 86 - 26180 Rastede
Telefon: (04402) 977930-0
E-Mail:  info@diekmann-mosebach.de

www.diekmann-mosebach.de
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