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1 Alilgemeines

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Cappeln, welche zum Landkreis Cloppenburg gehért, mdchte auch in den zu-
gehodrigen Gemeindeteilen wie Elsten den Bedarf an Wohnbauflachen decken. In der Ge-
meinde Cappeln besteht seit Jahren Siedlungsdruck, der nicht ausschlie3lich im Kernort be-
friedigt werden kann.

Durch die Angebotsausweisung von zusatzlichen Wohnbauflachen kann dem wachsenden
Druck auf dem Wohnungsmarkt entgegengewirkt werden. Fir die Gemeinde Cappeln wird
seitens des Landesamts fiir Statistik Niedersachsen ein starkes Bevdlkerungswachstum prog-
nostiziert, so dass auch weiterhin eine starke Nachfrage nach Wohnraum zu erwarten ist.
Aufgrund der Lage des Plangebiets im Anschluss an das Siedlungsgefiige westlich der Elste-
ner Stralle in dem Gemeindeteil Elsten weist die Flache ein hohes Potential fir eine wohnbau-
liche Entwicklung auf, welches mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans genutzt werden

soll.

1.2 Demografische Entwicklung

Im folgenden Abschnitt wird die Entwicklung der Bevdlkerungszahl der Gemeinde Cappeln
erlautert. Dabei wird der Zeitraum von 2011 bis 2021 betrachtet. Fur die Analyse der Bevolke-
rungsentwicklung wurden Daten vom Landesamtes fur Statistik Niedersachsen (LSN) fur das
gesamte Gemeindegebiet genutzt, da fir den Gemeindeteil Elsten seitens des LSN keine ge-

sonderten Daten zur Verfugung stehen.

1.2.1 Bevolkerungsentwicklung von 2011 bis 2021

Die Bevolkerungszahl der Gemeinde Cappeln ist seit dem Jahr 2011 von 6.566 auf 7.358 Ein-
wohner im Jahr 2021 gestiegen. Damit ergibt sich eine relative Bevélkerungszunahme von ca.
12 % und eine absolute Zunahme von 792 Personen im Beobachtungszeitraum. Die Bevolke-
rung im Landkreis Cloppenburg hat wahrend des gleichen Zeitraumes mit einer Zunahme von
ca. 9,6 % ebenfalls eine positive Bevdlkerungsentwicklung erfahren. Das Durchschnittsalter
der Einwohner der Gemeinde Cappeln lag im Jahr 2021 bei 39,8 Jahren (Landkreis Cloppen-
burg: 41,1 Jahre, Land Niedersachsen: 44,8 Jahre).

Die statistischen Daten des LSN verdeutlichen, dass die Gemeinde Cappeln im Beobach-
tungszeitraum eine positive Einwohnerentwicklung zu verzeichnen hat. Ferner wird durch die
Auswertung der Statistik deutlich, dass ein Einwohnerzuwachs in jeder beobachteten Alters-
gruppe (0 — 15 Jahre, 15 — 60 Jahre, 60 - 65 Jahre und alter als 65 Jahre alt) erfolgt ist (vgl.
Abbildung 1).
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG DER GEMEINDE CAPPELN
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Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung Gemeinde Cappeln von 2011 bis 2021

Quelle: Eigene Darstellung nach LSN-Online 2022, Tabelle Z100002G,

https://www1.nls.niedersachsen.de/statistik/html/
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1.2.2 Bevolkerungsvorausberechnung von 2020 bis 2030 (LSN)

Da fir den Gemeindeteil Elsten seitens des Landesamts fur Statistik Niedersachsen (LSN)
keine Bevodlkerungsvorausberechnung vorliegt, wird auf die Entwicklung im gesamten Ge-
meindegebiet Cappelns Bezug genommen. Die getroffenen Annahmen beziehen sich auf den
Bevdlkerungsstand vom 31.12.2020. Grundsatzlich wird von einer Zunahme der Bevdlke-
rungszahl in Cappeln bis zum Jahr 2025 von ca. 6,45 % bzw. bis zum Jahr 2030 von ca. 12,9
% ausgegangen. Diese Entwicklung fallt im Vergleich zum Landkreis Cloppenburg (2025: +
4,65 % und 2030: + 9,3 %) bzw. zum Land Niedersachsen positiver aus (2025: +1,08 % und
2030: +2,16 %). Dabei wird weiterhin von einer sich andernden Bevdlkerungsstruktur ausge-
gangen (vgl. Abbildung 2). Bis zum Jahr 2030 ereignen sich demnach, laut Vorausberechnung
des LSN, die groften Veranderungen in den Altersgruppen der 5- bis 15-Jahrigen, der 15- bis
25-Jahrigen, der 25- bis 45-Jahrigen und der mindestens 65-Jahrigen.

Fur die Gruppe der 15- bis 25-Jahrigen ist geman der Berechnung des LSN bis zum Jahr 2025
eine Abnahme um ca. 9,36 % und bis zum Jahr 2030 um ca. 10 % zu erwarten. Eine Abnahme
des Bevolkerungsanteils ist zudem fur die Altersgruppe der 45- bis 65-Jahrigen um 2,7 % bis
zum Jahr 2025 und um 5,9 % bis zum Jahr 2030 zu erwarten.

Eine Zunahme der Bevolkerungszahl erfahren hingegen die Altersgruppen der 0- bis 5- Jahri-
gen (bis zum Jahr 2025 sowie zum Jahr 2030 um ca. 6,5 %), der 5- bis 15-Jahrigen (bis zum
Jahr 2025 um +10,3 % bzw. bis zum Jahr 2030 um +22,5 %), die Altersgruppen der 25- bis
45-Jahrigen (bis zum Jahr 2025 um +11,3 % bzw. bis zum Jahr 2030 um +19,8 %) und die
Altersgruppe der mindestens 65-Jahrigen (bis zum Jahr 2025 um +25,5 % und bis zum Jahr
2030 um 50,3 %). Die angegebenen Veranderungen innerhalb der Altersgruppe beziehen sich

jeweils auf das Ausgangsjahr 2020.

Als Fazit Iasst sich formulieren, dass fir die Gemeinde Cappeln eine stark wachsende Bevdl-
kerung seitens des Statistischen Landesamts bis zum Jahr 2030 prognostiziert wird. So wird
es bis zum Jahr 2030 voraussichtlich eine Zunahme der Bevdlkerung in der Altersgruppe in
der Familiengriindungsphase einschliel3lich Kindern (0 bis 15-Jahrige und 25- bis 45-Jahrige)
sowie eine starke Zunahme fir die Gruppe der Seniorinnen und Senioren (65 Jahre und alter)
geben, wahrend flr die Altersgruppe der 15- bis 25-Jahrigen und der 45- bis 65-Jahrige eine
leichte Abnahme prognostiziert wird. (vgl. Abbildung 2).

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinde Cappeln bis 2030

9 000
8.206
8 000 7.736
7.266
7 000
6 000
5000
4000
3000
2 000
1000
2020 2025 2030
65 und alter 1114 1399 1675
m45-65 1962 1908 1845
W 25-45 1857 2 068 2226
m15-25 994 901 894
m5-15 869 959 1065
mO0-5 470 501 501
mO0-5 m5-15 m15-25 m25-45 m45-65 65 und lter

Abbildung 2: Kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung fiir die Gemeinde Cappeln

Quelle: Eigene Darstellung nach Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) 2022, Kleinraumige
Bevdlkerungsvorausberechnung fiir die Jahre 2025 und 2030,
https://www.statistik.niedersachsen.de/startseite/themen/bevoelkerung/bevoelkerungsvorausberechnungen-nie-
dersachsen

1.3 Lage und Anbindung

Die Gemeinde Cappeln gehdrt zum Landkreis Cloppenburg. Die nachstgelegenen Stadte sind

die nord-westlich gelegene Kreisstadt Cloppenburg (ca. 7 km) und in stud-6stlicher Richtung

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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die Stadt Vechta (ca. 20 km). Die Stadte Oldenburg (ca. 50 km) und Bremen (ca. 70 km) liegen
in nordlicher bzw. nord-6stlicher Richtung (vgl. Abbildung 3). Das Plangebiet liegt im Gemein-

deteil Elsten in einer Entfernung von ca. 5 km zum Hauptort Cappeln (vgl. Abbildung 4).
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Abbildung 3: Lage der Gemeinde Cappeln
ohne Malstab, Lage der Gemeinde Cappeln rot markiert
Quelle: Verandert nach LGLN 2022, https://opengeodata.lgin.niedersachsen.de/#duekn500
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Abbildung 4: Lage des Gemeindeteils Elsten in der Gemeinde Cappeln
ohne Malstab, Lage des Gemeindeteils Elsten in der Gemeinde Cappeln rot markiert
Quelle: Verandert nach LGLN 2022, https://opengeodata.lgin.niedersachsen.de/#duekn500
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1.4 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stidwesten von Cappeln im Gemeindeteil Elsten. Bei der Flache des
Plangebiets handelt es sich Uberwiegend um landwirtschaftliche Nutzflache. Das Plangebiet
wird dstlich von der Kreisstralle 173, der Elstener Stral3e, flankiert und im Siden von einem
Feldweg mit einer Wallhecke begrenzt (vgl. Abbildung 5). Stidlich des Plangebiets befinden
sich zudem Sportanlagen, die an Werk- und Sonntagen zu Trainingszwecken und fir Ful3ball-
spiele des ortsansassigen SV DJK Elsten e.V. genutzt werden.

Das Gebiet hat eine Groe von ca. 5,35 ha und umfasst das Flurstick 130 der Flur 34 der

Gemarkung Cappeln.

97 “QHQ“Q

o

im Eecken

Sportpl tz{j

Abbildung 5: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 54 ,Elsten, westlich Elstener StraBe*
ohne Malfstab, Plangebiet rot markiert
Quelle: Verandert nach LGLN 2022

2 Planungsvorgaben

2.1 Landesraumordnungsprogramm Land Niedersachsen (LROP)

Das Landesraumordnungsprogramm (LROP) legt die Ziele der Raumordnung und Landespla-

nung fest, die der Erfillung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landespla-

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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nung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsatze des § 2 des Raumordnungs-

gesetzes des Bundes dienen. Fir den Anderungsbereich trifft das LROP 2017 keine raumlich

konkreten Aussagen (vgl. Abbildung 6).

Wild

Quakenbriick

Abbildung 6: Auszug LROP Niedersachsen 2017 (Skizze ohne Mafstab)
ohne Maf3stab, Gemeinde Cappeln rot markiert

Quelle: Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, 2017,
https://www.ml.niedersachsen.de/startseite/themen/raumordnung_landesplanung/landes_raumordnungspro-
gramm/

2.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP 2005) - Landkreis Cloppen-
burg

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Es wird
an dieser Stelle auf das am 23.12.2005 in Kraft getretene Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) 2005 des Landkreises Cloppenburg eingegangen. Dieses bildet die aktuellen bzw.
zukinftigen Anforderungen fir die Region ab.

Dabei ist zu beachten, dass die dargestellten Vorrang- und Vorsorgegebiete nicht parzellen-
scharf abgebildet werden. Das RROP weist die Gemeinde Cappeln als Grundzentrum aus. In
der Abbildung 7 ist die Lage des Plangebiets rot markiert. Noérdlich und westlich des Plange-
bietes wird im RROP ein Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen
der Landwirtschaft dargestellt (vgl. RROP 2005, Karte 3). Zudem wird die Plangebietsflache

partiell als Vorsorgegebiet fur die Trinkwassergewinnung ausgewiesen (vgl. RROP 2005,

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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Karte 8). Hierbei muss allerdings berucksichtigt werden, dass auch der bereits sidlich gele-
gene Siedlungsbereich des Ortsteils Elsten mit dieser Darstellung Uberlagert ist und somit kein
Zielkonflikt zu erwarten ist.

Die westlich des Plangebiets verlaufende Elstener Stral3e wird als StralRe mit regional bedeut-
samen Busverkehr dargestellt. Dartber hinaus befindet sich nordlich des Plangebiets ein Vor-
sorgegebiet fur Natur und Landschaft.

Die Ziele des RROP 2005 stehen der Planung demnach grundsatzlich nicht entgegen.

p
38

:-

L El

Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm Landkreis Cloppenburg
(RROP) 2005
ohne Mal3stab, Plangebiet rot markiert

Quelle: Landkreis Cloppenburg, https://lkclp.de/unser-landkre/bauen--umwel/plane/raumordnung/regionales-
raumordnungsprogramme-rrop.php

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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2.3 Flachennutzungsplan
2.3.1 Aktuelle Darstellung

Gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane grundsatzlich aus den Darstellung des
Flachennutzungsplans zu entwickeln. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Cappeln ist das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (vgl. Abbildung 8).

Nordlich des Plangebiets werden im Flachennutzungsplan Flachen fir die Landwirtschaft so-
wie fUr die Forstwirtschaft dargestellt. Des Weiteren verlauft hier die Grenze zum Landschafts-
schutzgebiet CLP 00012 ,Calhorner Mihlenbachtal zwischen Cappeln und Lager Hase®. Ost-
lich der Elstener Stralie stellt der Flachennutzungsplan Wohnbauflachen (W) sowie gemischte
Bauflachen (M) dar. Sidlich des Plangebiets wird eine Griinflache mit der Zweckbestimmung

Sportplatz sowie ein geschlitztes Biotop ausgewiesen.

——

7 j‘__.rE)

Elsten

Abbildung 8: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Cappeln
ohne Malistab, Plangebiet rot markiert
Quelle: Gemeinde Cappeln

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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2.3.2 Geplante Darstellung

Da der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Cappeln das Plangebiet als Flache fur
die Landwirtschaft darstellt, kann die vorliegende stadtebauliche Planung nicht aus den Dar-
stellungen des FNP entwickelt werden, so dass es der 42. Anderung des Flachennutzungs-
planes bedarf. Aufgrund der Zielsetzung eine Wohngebietsentwicklung vorzunehmen, erfolgt
die Darstellung als Wohnbauflache (W) gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO (vgl. Abbildung 9).

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Abbildung 9: 42. Anderung des Flichennutzungsplans der Gemeinde Cappeln
ohne Malistab, Plangebiet rot markiert
Quelle: Gemeinde Cappeln

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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2.4 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

3 Stadtebauliches Konzept

3.1 Planungsziel

Mit der vorliegenden stadtebaulichen Planungen sollen verfiigbare Flachenressourcen fir die
Schaffung von zusatzlicher Wohnbebauung im Gemeindeteil Elsten genutzt werden. Die ge-
plante Bebauung soll den Siedlungszusammenhang im Gemeindeteil erganzen und zu einer
hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat in Elsten beitragen. Durch die bauliche Umsetzung eines
zusatzlichen Kinderspielplatzes soll zudem das Wohnumfeld der umliegenden Nachbarschaf-

ten aufgewertet werden.

3.2 Stadtebauliche Grundidee

Die stadtebauliche Grundidee besteht darin, eine derzeit untergenutzte Flache im Gemeinde-
teil Elsten fur eine zusatzliche Wohnbebauung zu qualifizieren. Das stadtebauliche Konzept
sieht die bauliche Entwicklung von Einzel- und Doppelhdusern mit einer Grundstiicksgroie
von mindestens 550 m? vor. Mit der Planung soll das Ziel verfolgt werden die stadtebauliche
Entwicklung von 53 Grundsttcken zu ermdglichen.

Die verkehrliche Anbindung des Gebiets erfolgt Uber einen Anschluss an die Elstener Stral3e
(Kreisstralle 173). Die EinmiUndung soll dabei so ausgestaltet werden, dass eine Kreuzungs-
situation mit der Elstener Straf3e und der Stral3e Zur Barlage realisiert werden kann. Die innere
ErschlieBung des Plangebiet soll tiber eine RingerschlieRung umgesetzt werden. Zudem sind
Stichwege vorgesehen, um samtliche Grundstiicke effizient erschlieRen zu kénnen. Des Wei-
teren werden Richtung Westen zwei verkehrliche Anbindungsméglichkeiten vorgesehen, um
eine zukulnftige Erweiterung der Wohnbauflachen bereits in dieser Planung zu berlcksichti-
gen.

Im stidlichen Bereich des Plangebiets ist ein Regenriickhaltebecken geplant, welches der Auf-
nahme des anfallenden Niederschlagswassers dienen soll. Zwischen dem Regenriickhaltebe-
cken und der noérdlich davon gelegenen Wohnbebauung sowie entlang der Elstener Stralle
soll ein FulR- und Radweg realisiert werden, der in dstlicher Fortsetzung an die Elstener Stralle
angebunden werden und eine fuBlaufige Verbindung zur Grundschule Elsten sowie zu den

dort gelegenen Sportplatzen erméglichen soll.

Ausgearbeitet von der NLG | Geschéftsstelle Oldenburg
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Der Bebauungsplan soll der Erhaltung vorhandener Gehdlz- und Heckenstrukturen im sudli-
chen und westlichen Bereich des Plangebiets dienen und erganzend dazu erfolgt die Festset-
zung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern im nérdlichen und siidostli-
chen Teil des Plangebiets bis zur Einmindung der neuen Planstral3e in die Elstener Stral3e.
Hierdurch wird eine Eingrinung des Baugebiets erzielt, welche die Erhaltung sowie Entwick-
lung Okologisch wertvoller Strukturen und des Biotopverbunds fordert. Im Zentrum des Plan-
gebiets ist darlber hinaus eine dffentliche Grinflache geplant, die als Spielplatz genutzt wer-
den soll. Hierdurch wird die Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Baugebiet gesteigert sowie ein
Quartiersmittelpunkt gebildet, der als Begegnungsort fir die Anwohner fungiert.

Die geplanten Baukdrper sollen sich in ihrer Ausgestaltung in den Ortscharakter einfligen. Auf-
grund dessen setzt der Bebauungsplan die Realisierung von Einzel- und Doppelhausern fest,
die sich mit einer Hohenfestsetzung von einer maximalen Traufhéhe von 6,50 m und einer
maximalen Firsthéhe von 9,50 m in das Ortsbild einfiigen sollen. Durch die Festsetzung der
Trauf- sowie der Firsthohe soll die Realisierung verschiedener Dachformen und —neigungen
im Plangebiet ermoéglicht werden. Darlber hinaus soll durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans die bauliche Entwicklung von Flachdachern mit einer Oberkante von 6,50 m zuge-

lassen werden.

4 Belange des Umweltschutzes

Gemal § 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und
nach § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht nach der Anlage zum BauGB be-
schrieben und bewertet werden. Dabei ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB das Ergebnis der Um-
weltprufung in der Abwagung zu bericksichtigen.

Im Zuge der Vorentwurfsbearbeitung des verbindlichen Bauleitplanes wurde ein Vorentwurf
fur einen Umweltbericht mit integrierter Eingriffsregelung erstellt. Dieser Bericht ist Bestandteil
der Begriindung und als gesonderter Teil der Begriindung als Anhang beigeflgt.

Im Umweltbericht werden die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Flache, Boden, Was-
ser, Luft und Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Kultur- und Sachgtter sowie deren Wech-
selwirkungen untereinander sowie der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Ver-
meidung und der Ausgleich nach der Eingriffsregelung untersucht und bewertet.

Durch die Planung kommt es zum Verlust von unbebauter Landschaft. Fur Natur und Land-
schaft (Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser, Landschaftsbild) gehen im Wesent-
lichen intensiv genutzte Ackerflachen als Nahrungsraum fir Arten der Feldflur und des Sied-

lungsrandes verloren.
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Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass Beeintrachtigungen der Schutzgtiter Boden
und Arten und Lebensgemeinschaften mit Beachtung und Umsetzung der beschriebenen Ver-
meidungs- und Ausgleichsmalnahmen angemessen und funktionsgerecht minimiert und kom-
pensiert werden kénnen. Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes bleiben nicht zurtick. Verbotstatbestdnde nach dem Recht des besonderen Ar-

tenschutzes gemal § 44 BNatSchG werden demnach nicht prognostiziert.

5 Immissionsschutz und Restriktionen

5.1 Larmimmissionen

Ostlich des geplanten Wohngebietes grenzt die KreisstraRe 173 (Elstener Stralke) an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes an. Aufgrund der geringen Entfernungen zwischen der
emittierenden Stralle zu der geplanten Wohnbebauung ist von mdglichen Schallimmissionen
auszugehen. Zur Einschatzung und Bewaltigung der durch die Planung entstehenden Kon-
fliktsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Untersuchung vom Buro
fur Larmschutz Dipl.-Ing. A. Jacobs (Stand: 05.01.2023) hat bei Betrachtung des auf das Plan-
gebiet einwirkenden Verkehrslarms ergeben, dass es flir die geplante Wohngebietsnutzung
zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt. Im Rahmen des Gutachtens wurden da-
her sowohl die Mdglichkeiten einer aktiven als auch einer passiven Schallschutzmaflinahme
geprift. Die festgestellten Uberschreitungen kénnen mit der Festsetzung von passiven Larm-
schutzmalRnahmen bewaltigt werden. Die Erhaltung gesunder Wohnverhaltnisse und der
Schutz der Bevolkerung vor Larmimmissionen sind hier dann ausreichend gewahrleistet.
MafRgeblicher Gewerbelarm wirkt auf das Plangebiet nicht ein und durch die Planung selbst
wird kein Gewerbeldrm ausgel6st.

Die Larmimmissionen, die von den sudlich des Plangebiets gelegenen Sportanlagen ausge-
hen, sind fir die geplante Wohnbebauung unbedenklich. Die geplanten Wohnhauser berick-
sichtigen einen ausreichenden Mindestabstand zu den Sportanlagen, so dass die Orientie-

rungswerte eingehalten werden kdnnen (siehe Anlage 1: Larmschutzgutachten).

5.2 Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Im Umfeld des Plangebietes im Gemeindeteil Elsten befinden sich landwirtschaftliche Betriebe
mit Tierhaltung. So liegen flinf entsprechende Betriebe in einer Entfernung bis zu 600 m Ent-
fernung zum Plangebiet.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist ein Gutachten zu Geruchsimmissionen durch land-
wirtschaftliche Betriebe vom TUV Nord Umweltschutz erarbeitet worden (Stand: 15.07.2022).

Bei der Berechnung der Geruchsimmissionen der betroffenen landwirtschaftlichen Betrieben
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wurden Tierzahlen und Stalldaten zugrunde gelegt sowie Nebenquellen wie Maissilagelager,
Festmistplatten und Gullebehalter berticksichtigt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet beldstigungsrelevante Kenngré-
Ren (tierartspezifische Gewichtung) von 4 % bis 10 % der Jahresstunden erreicht werden.
Nach der TA Luft ist fur Wohn- und Mischgebiete ein Immissionsgrenzwert von 0,10 - ent-
sprechend 10 % der Jahresstunden — vorgesehen, so dass die Ausweisung eines Wohn-
gebietes unter Berlicksichtigung der landwirtschaftlichen Geruchsimmissionen maoglich ist.
Bei der Bauleitplanung sind eine realistische, betriebswirtschaftlich verniinftige Entwicklung
benachbarter landwirtschaftlicher Betriebe und die sich daraus ergebenden zusatzlichen Er-
fordernisse fir die Einhaltung von Abstanden zu berticksichtigen (vgl. §1 Abs. 6 BauGB). Alle
berlicksichtigten Betriebe sind bereits durch vorhandene Wohnhauser, an denen der dort her-
anzuziehende Immissionsgrenzwert bereits erreicht oder Uberschritten ist, in ihren Erweite-
rungsmaoglichkeiten eingeschrankt. Bei Ausweisung des Wohngebietes findet keine unzulas-
sige Einschrankung der Erweiterungsmaoglichkeiten der berticksichtigten Betriebe statt.

Die durch die ordnungsgemalie Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen zeit-
weise auftretenden Geruchsbelastigungen sind als ortsublich hinzunehmen und werden als

Vorbelastung anerkannt. (siehe Anlage 2: Gutachten zu Geruchsimmissionen).

6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.1 Trinkwasser- und Abwasserentsorgung

Der Gemeindeteil Elsten ist an die zentrale Trink- und Abwasserentsorgung des Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen.

6.2 Elt-Versorgung

Die Elt-Versorgung erfolgt durch den Anschluss an das ortliche Leitungsnetz.

6.3 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie der jeweils gultigen Satzung zur Abfallentsorgung des Landkreises

Cloppenburg. Trager der offentlichen Abfallentsorgung ist der Landkreis Cloppenburg.

6.4 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen wird durch den Sicherstellungsauftrag ge-
mafl § 146 Abs. 2 Telekommunikationsgesetz (TKG) gewahrleistet. Die Versorgung kann
durch die Telekom AG oder andere Anbieter erfolgen. Die Telekommunikationsleitungen sol-

len im Rahmen der ErschlieBung innerhalb des 6ffentlichen Verkehrsraumes verlegt werden.
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7 Inhalt des Bebauungsplanes

Die zulassigen Nutzungen im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Elsten, westlich Elstener
Stralte” der Gemeinde Cappeln ergeben sich aus den nachfolgenden Kapiteln und den textli-
chen sowie zeichnerischen Festsetzungen in der Planzeichnung. Zur Herstellung der stadte-
baulichen Ordnung werden fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) Festzungen zu Art und

Mal} der baulichen Nutzung getroffen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 54 ,Elsten, westlich Elstener Stralle” setzt entsprechend der stadte-
baulichen Zielsetzung, im Gemeindeteil Elsten zusatzliche Wohnbauflachen zu schaffen, ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO fest. Das Plangebiet soll vorrangig dem
Wohnen dienen, so dass Betriebe des Beherbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) wird die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen sowie
die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl von 0,4 gewahrleistet eine
flexible Bebauung der Grundstlcke. Sie gibt den Anteil des Baugrundstlickes an, der von bau-
lichen Anlagen (Wohngebdude und Terrassen) uberdeckt werden darf. In den allgemeinen
Wohngebieten (WA) wird durch diesen Bebauungsplan die Uberschreitung der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) gemall § 19 Abs. 4 BauNVO ausgeschlossen. Fur Stellplatze, Zu-
fahrten und Terrassen, die mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden, darf die zu-
lassige Grundflache jedoch um bis zu 20 Prozent Uberschritten werden. Um eine angemes-
sene Héhenentwicklung der Baukoérper und ein Einfligen des Wohngebiets in den Siedlungs-
zusammenhang zu gewahrleisten, wird die maximale Traufhéhe auf 6,50 m und die maximal
zulassige Firsthdhe auf 9,50 m festgesetzt. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
wird zudem die Realisierung von Flachdachern mit einer zulassigen Oberkante von 6,50 m

ermoglicht. Im Plangebiet ist die bauliche Entwicklung von Einzel- und Doppelhausern zulas-

sig.

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird im Bebauungsplan die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, da
diese dem angrenzenden Bestand sowie dem mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgten

stadtebaulichen Konzept entspricht. Die zu errichtenden baulichen Anlagen missen demnach
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mit einem seitlichen Grenzabstand gemafly Niedersachsischer Bauordnung (NBauO) zu den
Nachbargrenzen errichtet werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Die einzelnen
Baufelder sind dabei so angeordnet, dass zwar eine bauliche Verdichtung entstehen kann,
diese jedoch nicht zu einer unvertraglichen Enge flhrt.

Die Baugrenzen im 6stlichen Bereich des Plangebiets beriicksichtigen die entlang der Kreis-
stralRe 173 (Elstener StralRe) befindliche Bauverbotszone gemal § 24 Abs. 1 Niedersachsi-
sches Strallengesetz (NStrG). Die Zonierung von 20 Metern wird dabei vom auferen Rand
der befestigten Fahrbahn der Kreisstralle gemessen. Innerhalb der Bauverbotszone dirfen
Hochbauten, sowie bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten oder Zugange unmittelbar oder mit-
telbar angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Das gilt entsprechend flr Auf-

schittungen und Abgrabungen groReren Umfangs sowie flr Werbeanlagen.

7.4 StraBenverkehrsflachen

Das Wohngebiet wird Uber eine neu geplante ErschlieBungsstralle an das vorhandene Stra-
Rennetz angebunden. Die bestehende Kreuzungssituation Elstener Stralte und Zur Barlage
wird entsprechend um eine Einmundung in einer Breite von 8,0 m in westlicher Fortsetzung
der Stralle Zur Barlage erweitert. Die innere Erschliefung des Wohnbaugebiets erfolgt tiber
7,5 m breite Wohnstral3en, die in einem Ringsystem angelegt werden. Vereinzelt sind auch
Stichstrallen geplant, um rickwartige Grundsticke zu erschlieen. Um eine reibungslose Ab-
fuhr der Millsammelbehalter sicherstellen zu kénnen, werden in diesen Bereichen entspre-
chende Aufstellflachen an den RingerschlielungsstralRen vorgesehen.

Durch die Planung von Fuf- und Radwegen sollen fu3laufig erreichbare Verbindungen zur
Grundschule Elsten sowie zu den sldlich gelegenen Sportplatzen und dem Spielplatz in der
Quartiersmitte geschaffen werden. Die Festsetzung von Ful’- und Radwegen soll zudem dem
nicht motorisierten Individualverkehr zugutekommen.

Des Weiteren wird eine mogliche Erweiterung des Plangebietes in Richtung Westen bereits in
der hier in Rede stehenden Bauleitplanung durch Festsetzung von zwei Strallenverkehrsfla-
chen berlicksichtigt.

Ferner wird im Bereich der stlichen Plangebietsgrenze ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

festgesetzt, um direkte Grundstlickszufahrten auf die K 173 auszuschlieRen.

7.5 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Um vorhandene Gehdlz- und Heckenstrukturen dauerhaft zu erhalten und 6kologische Wer-

tigkeiten langfristig zu sichern, setzt der Bebauungsplan Flachen zum Erhalt von Bdumen,
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Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fest. Im Falle eines Abgangs sind Geholz- und He-

ckenstrukturen innerhalb der festgesetzten Flache zu ersetzen und erhalten.

7.6 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen

Im Plangebiet werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt, um eine Eingriinung des Plangebiets zu realisieren und ein Einfligen
des geplanten Wohngebiets in die bestehende Grinstruktur im Gemeindeteil Elsten zu ge-
wahrleisten. Eine Pflanzliste, der zu verwendenden Baume und Straucher, ist sowohl der Plan-
zeichnung als auch dem Umweltbericht zu entnehmen.

Dartber hinaus sind im Bereich der nérdlichen Plangebietsgrenze die vorhandenen Einzel-

baume dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

7.7 Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-

lung des Wasserabflusses

Das auf den privaten Grundstlicken und den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberfla-
chenwasser wird iber Regenwasserkanale innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen an das
im Suden des Geltungsbereichs gelegene Regenriickhaltebecken (RRB) geleitet. Von dort

wird das Wasser gedrosselt in die Vorflut eingeleitet.

7.8 Grinflachen

Im Plangebiet werden private Griinflachen festgesetzt, um einerseits den vorhandenen Be-
stand an Geholzen zu erhalten als auch andererseits eine ortsubliche Eingrinung vorzusehen.
Insbesondere in den Randbereichen des Plangebiets sollen vorhandene 6kologisch wertvolle
Geholz- und Heckenstrukturen dauerhaft erhalten und weiterentwickelt werden. Durch die
Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,
welche sich im stdlichen und westlichen Bereich des Plangebiets befinden, soll die Sicherung
dieser Strukturen gewahrleistet werden. Eine Weiterentwicklung der vorhandenen Grinstruk-
turen soll dariber hinaus durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im 0&stlichen Plangebiet, entlang der Elstener
Strale, erfolgen. In diesem Bereich sind standortgerechte, heimische Laubgehdlze anzupflan-
zen.

Im Zentrum des Plangebiets ist ein Spielplatz geplant, welcher im Bebauungsplan als 6ffentli-

che Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt wird.
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Durch die Festsetzung von Grinflachen mit unterschiedlichen Funktionen soll die Schaffung

einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitat in dem geplanten Gebiet sichergestellt werden.

8 Textliche Festsetzungen

1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 und § 4
Abs. 3 BauNVvVO

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

Weitere gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im Plangebiet
nicht zugelassen (§ 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO).

Begriindung: Aufgrund der Lage in einer gewachsenen Siedlungsstruktur ist an dieser Stelle
die stéddtebauliche Entwicklung eines Quartiers mit dem Charakter eines Allgemeinen Wohn-
gebiets (WA) vertretbar. Das geplante Wohngebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen.
Aufgrund dessen sind die gemél § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe fiir Be-
herbergungswesen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, weil diese einer ru-

higen Wohnlage entgegenstehen wiirden.

2 Begrenzung der zulassigen Zahl der Wohnungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind in Wohngebduden gemal § 9 Absatz 1 Nr. 6

BauGB je Einzelhaus hdchstens zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte je eine

Wohneinheit zulassig.

Begriindung: Die héchstzulédssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden in den Allgemeinen
Wohngebieten wird geméal3 § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei Wohneinheiten je Ein-
zelhaus sowie eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte begrenzt, um zu kleinteilige Wohnungs-
strukturen mit einem damit verbundenen héheren Verkehrsaufkommen zu vermeiden und so

vertrdgliche Wohnverhéltnisse zu schaffen. Das Wohn- und Sozialgefiige der an den Gel-
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tungsbereich angrenzenden Bebauung ist von Einzel- und Doppelh&usern geprégt. Die Ver-
dichtung von Siedlungsbereichen flihrt zwar in der Regel zu Verénderungen im sozialen Um-
feld bestehender Wohnsituationen, allerdings versucht die vorliegende Bauleitplanung die Ver-
dichtung auf ein Mal’3 zu reduzieren, das ein vertragliches Einfiigen in das bestehende Sied-

lungsgeflige gewéhrleistet.

3 Uberschreitung Grundflichenzahl gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4
BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die Uberschreitung der zuléssigen Grundflachen-
zahl (GRZ) gemal § 19 Abs. 4 BauNVO nicht zulassig. Fur Stellplatze, Zufahrten und Terras-
sen, die mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden, darf die zulassige Grundflache

jedoch um bis zu 20 Prozent Uberschritten werden.

Begriindung: Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ richtet sich demnach nach den Orien-
tierungswerten fiir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung geméan § 17 BauNVO.
Die geméR § 19 Abs. 4 BauNVO zulédssige Uberschreitung um bis zu 50 % wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans ausgeschlossen, um sicherzustellen, dass die Versiege-
lung auf den Grundstiicken auf ein vertragliches Mal3 reduziert und das Gebot der Nachhaltig-
keit umgesetzt wird. Ausnahmen bestehen fir Stellpldtze, Zufahrten und Terrassen, die mit
wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden. Fiir diese darf die zuldssige Grundfidche

um bis zu 20 % liberschritten werden.

4 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze an Grundstiicksgrenzen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
4 BauGBi.V. m. § 12, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne
des § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebdude im Sinne des § 14 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und der strallen-
seitigen Baugrenze nicht zuldssig; das gilt nicht fur Bauflachen Iangs der Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung. Vom Verbot der Nebenanlagen im stral3enseitigen Bauwich
sind Werbeanlagen ausgenommen.

Unterhalb der Gelandeoberflache sind bauliche Anlagen zur Erdwarmenutzung auch auller-

halb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Begriindung: Der Bereich zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze ist von Garagen
und Carports gem. § 12 BauNVO sowie sonstigen Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO freizu-
halten. Diese Mal3gabe soll eine Randbebauung entlang der 6ffentlichen Strallenverkehrsfla-

chen verhindern. Der Haupteingangsbereich bezieht sich auf die mal3gebende Vorderseite
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des Grundstiicks. Negative Auswirkungen auf die Sicherheit und Leichtigkeit des StralRenver-
kehrs werden hierdurch nicht erwartet.

Durch die Festsetzung wird verhindert, dass Nebenanlagen in den Vordergrund riicken und
somit das Ortsbild nachteilig beeinflussen. Durch bauliche Nebenanlagen im Zufahrtsbereich
kann die freie Sicht auf die é6ffentlichen Verkehrsflachen eingeschréankt und die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nachteilig beeinflusst werden.

Zur Férderung von alternativen Energienutzungen sind bauliche Anlagen zur Erdwérmenut-

zung sind auch auBBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfldchen zulassig.

5 MindestgroBe von Baugrundstiicken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Mindestgroe der Baugrundstiicke gemafR § 9 Ab-
satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) auf 550 m? festgesetzt.

Begriindung: Durch die Festsetzung von Mindestgré3en der Baugrundstiicke wird sicherge-
stellt, dass mit der vorliegenden Bauleitplanung ein ortsvertrégliches Quartier entsteht, wel-
ches sich durch die Grundstiicksgrél3en sowie die bauliche Ausgestaltung der Baukérper in

den Siedlungscharakter des Gemeindeteils Elsten einfiigt.

6 Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2, 3,4 und §
18 BauNVO

6.1 Sockelhdhe:

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens (OKFFEG) darf héchstens 0,30 m Uber
der Oberkante der endausgebauten ErschlieBungsstralle, gemessen in der Mitte der Fahrbah-
nachse, bezogen auf die Mitte der stralRenseitigen Gebaudeseite, liegen. Die Grundlage ist
der Deckenhoéhenplan der ErschlieBungsplanung.

Bei Grundstlicken, die mit mehr als einer Seite an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen, gilt
als straBenseitige Gebaudeseite die Seite, welche sich am nachsten zum Haupteingang des

Gebaudes befindet. Ausnahmen hiervon sind im Einzelfall zulassig.

6.2 Firsthohe:

Die festgesetzten Firsthohen sind gemal § 16 Absatz 2 Nr. 4 i. V. m. § 18 BauNVO Hochst-
grenzen fur Gebaude gemessen uber der Oberflache in Fahrbahnmitte des nachstgelegenen
Abschnitts der erschlieRenden Strale. Die maximal zuldssige Firsthdhe (FH) darf das Mal
von 9,50 m im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nicht Uberschreiten. Eine Uberschreitung der
festgesetzten Firsthdhe ist fir untergeordnete Bauteile im Sinne der Niedersachsischen Bau-
ordnung (Antennenanlagen, Gelénder, Schornsteine usw.), fur technische Anlagen des Immis-

sionsschutzes, zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
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erneuerbaren Energien und fiir sonstige hervortretende, konstruktiv erforderliche Gebaude-

teile (Stltz- und Tragersysteme, Seile usw.) bis zu 1,00 m ausnahmsweise zulassig.

6.3 Traufwandhohe:
Die maximal zuldssige Traufwandhdhe (TH) der Gebaude darf das Mafl} von 6,50 m im Allge-
meinen Wohngebiet (WA) nicht Gberschreiten. Als maximale Traufwandhoéhe gilt das Mal} zwi-

schen OKFFEG und den auf3eren Schnittlinien zwischen Aufienwand und Dachhaut.

6.4 Flachdacher:

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Fur Flachdacher (Dacher mit
einer Dachneigung kleiner oder gleich 10 Grad) innerhalb der allgemeinen Wohngebiete gilt
eine abweichende Héhe der Oberkante (OK) von 6,5 m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Begriindung: Geldndeaufschiittungen und damit verbundene Probleme der Oberfldchenent-
wésserung sollen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans vermieden werden. Die ma-
ximal zuldssige Traufhbhe sowie die maximal zuldssige Firsthéhe wird jeweils von der Ober-
kante des fertigen Erdgeschossfuliboden bis zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut mit
dem aufsteigenden Mauerwerk gemessen. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird eine maxi-
mal zuldssige Traufwandhéhe (TH) von 6,50 m und eine maximal zuldssige Firsthéhe (FH)
von 9,560 m festgesetzt. Durch die Festsetzung kann gewéhrleistet werden, dass eine Vielzahl
von Haustypen mit verschiedenen Dachformen realisiert werden kann. Die Festsetzungen sind
zur Wahrung eines einheitlichen Ortsbildes und zur Vermeidung von stark unterschiedlichen
Sockelhéhen (,Warftbildung®) erforderlich.

Fiir die bauliche Realisierung von Flachddchern (Dédcher mit einer Dachneigung kleiner oder
gleich 10 Grad) gilt eine abweichende Hbhe der Oberkante (OK) von 6,5 m. Mit dieser Fest-

setzung soll die bauliche Entwicklung von Flachdéchern beférdert werden.

7 Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
ausschlieBlich standortgerechte, einheimische Laubgehdlze mit einem Pflanzabstand von 1,2
m anzupflanzen und als dichte Pflanzung dauerhaft zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB).

Als standortheimische Laubgehdlze sind folgende Arten maoglich:

Eberesche Sorbus aucuparia
Faulbaum Frangula alnus
Gemeine Schlehe Prunus spinosa
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
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Grauweide Salix cinerea
Haselnuss Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Purpurweide Salix purpurea
Traubenkirsche Prunus padus
Vogelkirsche Prunus avium
Weilddorn Crataegus monogyna

Vorhandene Einzelbdume entlang der ndrdlichen Plangebietsgrenze sind dauerhaft zu erhal-

ten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Begriindung: Innerhalb des Plangebiets werden Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um vorhandene, 6kologisch wertvolle Ge-
hélz- und Heckenstrukturen zu ergénzen und eine Eingriinung des Plangebiets mit standort-

gerechten, heimischen Pflanzungen zu erzielen.

8 Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Auf den festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind vorhandene Geholz- und Heckenstrukturen dauerhaft zu erhalten und nach Ab-
gang innerhalb der festgesetzten Flache zu ersetzen. Als Ersatzpflanzungen sind heimische,
standortgerechte Gehdlze entsprechend den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen,

dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen.

Begriindung: Innerhalb des Plangebiets werden Flachen zum Erhalt von Bdumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um vorhandene, ékologisch wertvolle Gehblz- und
Heckenstrukturen dauerhaft zu erhalten. Im Falle eines Abgangs sind die Gehdlz- und He-
ckenstrukturen innerhalb der festgesetzten Fldche zu ersetzen und die dauerhafte Erhaltung

sicherzustellen.

9 Festsetzungen zum Larmschutz gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB
Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen,
sind in den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor Strallenverkehrslarm zu treffen. Die Aullenbauteile (Fenster,
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Wand, Dachschragen) missen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsicht-

lich der Schallddmmung zum Schutz gegen Auf3enlarm genligen:

Larm- MaRgeblicher bewertete Bau-Schalldimm-MaBe R’wges der Au-
pegel- AuBengerauschpegel | Benbauteile
bereich | L*" 9B R'wges erf. in dB

Raumarten

Aufenthaltsraume in Woh- Biirordume und

nungen Ahnliches
I 55 30 30
] 60 30 30
[ 65 35 30
v 70 40 35

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schalldamm-Malie R'w,ges der Aulenbauteile ist auf der
Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und
Beiblatt zur DIN 4109 zu fuhren.

Fir Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Il bis Il ohne strallenabge-
wandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-
Schallddamm-Malle R'w,ges der AufRenbauteile muss auch unter Berucksichtigung der Luf-
tungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Bellftung Uber die larmabgewandte Fassa-

denseite zu ermdglichen.

Aulenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen nicht an den Hausseiten
angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall unterliegen, oder missen durch bauliche
MafRnahmen (z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des Strallenverkehrslarms
abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswande am Rand der
Aulenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Héhe von
mindestens 1,80m. Bei der Ausfiihrung ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren Ver-

bindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgeflihrt werden.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebauden im verlarmten Bereich kann durch die Anordnung
von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmabgewandte Nordseite bis zu
10 dB und auf die seitlichen Ost- und Westseiten bis zu 3 dB (Einwirkung durch ,halbe” Stralde)
an Larmminderung gegenuber der Sldseite erreicht werden. Auch bei Anordnung der Aul3en-
wohnbereiche auf die oben angegebenen larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pe-

gelminderungen zu erzielen.
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Begriindung: Aufgrund der vorherrschenden Verkehrsldrmimmissionen sind passive Schall-
schutzmallnahmen notwendig, um gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse sicherzustellen.
Die Anforderungen des LPB Il sind i. d R. bereits mit der Erfiillung der aktuellen ENEV gege-
ben, sodass lediglich in den Bereichen mit Uberschreitungen der Orientierungswerte innerhalb
des LPB Il und mit einem gréBeren Aufwand fiir die spéteren Hauseigentiimer auszugehen
ist. Diese erhéhten Auflagen sind dennoch verhéltnisméRig und miissen lediglich in einem

Teilbereich des Wohngebietes umgesetzt werden.
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9 Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans Nr. 54 ,Elsten, westlich Elstener Stralie”.

Begriindung: Die vorliegenden értlichen Bauvorschriften sind fiir das gesamte Plangebiet gel-
tend, da ein zusammenhédngendes Quartier entstehen und grundsétzliche Gestaltungsmerk-

male einheitlich geregelt werden sollen.

1 Einfriedungen

Undurchsichtige Grundstlckseinfriedungen sind an 6ffentlichen Verkehrsflachen nur bis zu ei-
ner Hohe von 1,20 m Uber der Gelandeoberkannte zulassig, innerhalb der Sichtdreiecke je-
doch nur bis zu einer Hohe von 80 cm Uber der Oberkante der Fahrbahn der betroffenen
Stralle.

Begriindung: Mit der Formulierung von Vorgaben zur Einfriedung der Grundstiicke soll eine
angemessene Eingliederung der Baukérper in den Siedlungszusammenhang, bei gleichzeiti-
ger Wahrung der Privatsphére auf den Grundstlicken, erreicht werden. StralRenseitige Grund-
stiickseinfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m sind in der Gemeinde Cappeln als ortsty-

pisch sowie ortsbildprdgend zu erachten.

2 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich o-
der fahrlassig eine Baumallnahme durchfuhrt oder durchfihren Iasst, die gegen die obigen

Festsetzungen gemaR § 80 Abs. 3 NBauO verstoRt.

Begriindung: Ordnungswidrig handelt, wer einer Vorschrift dieser Satzung zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kénnen gemé3 § 80 NBauO mit einer GeldbuRe bis zu 50.000 Euro

geahndet werden.
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10 Hinweise

1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

2 Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Abteilung Archa-
ologie — Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Stralte 15, Telefonnummer 0441 /799-2120 unverzig-
lich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gemaf § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-

malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3 Altablagerungen

Im Geltungsbereich des Plangebiets ist nach bisherigem Kenntnisstand keine Verdachtsflache
vorhanden. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte (bzw. schadliche Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist die unverziglich

die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises zu benachrichtigen.

4 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung darf ausschlieRlich au3erhalb der Brutzeit, d.h. nicht in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September stattfinden. Das Entfernen von Gehdlzen darf zudem nicht
in der Zeit vom 1. Méarz bis 30. September erfolgen. Zu einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar
vor MaRnahmenbeginn sicherzustellen, dass Individuen nicht beeintrachtigt oder getotet wer-

den.

5 Kampfmittel
Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder andere Kampfmittel
im Boden ergeben, so ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Poli-

zeidirektion zu informieren.
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6 Vorschriften und Verordnungen

Die in diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Vorschriften (Rechtsquellen, DIN-Normen
und sonstigen aullerstaatlichen Regelwerke) konnen im Bauamt der Gemeinde Cappeln zu

den Geschéaftszeiten eingesehen werden.

11 Nachrichtliche Ubernahmen

Bauverbotszone

Entlang der Kreisstral’e 173 gilt die im Plan gekennzeichnete 20 m tiefe Bauverbotszone ge-
mafl § 24 Abs. 1 Niedersachsisches Strallengesetz (NStrG) gemessen vom aulieren Rand
der befestigten Fahrbahn der Kreisstral3e). Innerhalb der Bauverbotszone dirfen Hochbauten
jeder Art, sowie bauliche Anlagen, die Uber Zufahrten oder Zugange unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Das gilt entsprechend fir Aufschittun-
gen und Abgrabungen gréReren Umfangs sowie flir Werbeanlagen. Entlang der Kreisstralle
173 gilt weiterhin die im Plan gekennzeichnete Baubeschrankungszone gemal § 24 Abs. 2
NStrG in einem Abstand von 20 m bis 30 m gemessen vom aufleren Rand der befestigten
Fahrbahn der Kreisstra3e. Hier diirfen Werbeanlagen im Blickfeld zur Kreisstral’e nicht ohne
Zustimmung der StralRenbauverwaltung errichtet werden. Von dem vorhandenen Bundes-,
Landes- und KreisstralRennetz gehen Emissionen aus. Fir das geplante Baugebiet kbnnen
gegenlber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich

Immissionsschutz geltend gemacht werden.
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12 Flachenbilanz

Plangebietsflache:
Bauflachen:

Wohngebiete (WA):
Verkehrsflachen:

Offentliche StraRenverkehrsflachen:

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Grinflachen (6ffentlich):

Kinderspielplatz

Grunflache (privat):

Flachen fir die Wasserwirtschaft:

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

53.530 m?
35.823 m?
35.823 m?

6.585 m?

5.740 m?
845 m?2

4.751 m?
684 m?

2.787 m?

2.900 m?
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13 Verfahrensvermerke

Verfahrensschritt

Daten

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

06.07.2022

Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Ortstibliche Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung

Fruhzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1
vom - bis (einschl.)

Behordenbeteiligung gemafk § 4 Abs. 1 BauGB
mit Schreiben vom

Ortsubliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
vom - bis (einschl.)

Behordenbeteiligung gemall § 4 Abs. 2. BauGB
mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Oldenburg, den ......cccccccevvveeeen..

Niedersachsische Landgesellschaft mbH

i. V. Dorthe Meyer

Diese Begrindung hat dem Satzungsbeschluss des Rates der Gemeinde Cappeln vom

...................... zum Bebauungsplan Nr. 54 ,Elsten, westlich Elstener Strae“, Gemeindeteil

Elsten, zu Grunde gelegen.

Cappeln, den ..........................

(Brinkmann)

Burgermeister
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