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Gemeinde Neukamperfehn: Grundziuge der Planung des Bebauungsplanes Nr. NE 07

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Neukamperfehn in der ostfriesischen Samtgemeinde Hesel beabsichtigt,
durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. NE 07 ,Neuer Ortskern® mit 6rtlichen Bauvor-
schriften gem. § 9 BauGB die bestehenden innerdrtlichen Bereiche des Ortsteils Stiekelkam-
perfehn im Sudosten des Gemeindegebietes grol3flachig zu beordnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst mit einer Flache von ca. 61,70 ha in
Teilen die Stral3enziige der Hauptwieke, der Hauptstrale, der KanalstraBe, der Neuen
Stral3e, der Schulstral3e, der Lonsstral3e, der GlockengieRRerstraRe und des Meedewegs so-
wie ganzlich die StraRen Schwarzer Weg, Friesenweg, Drei Eichen, Littje Weg, Schulstral3e
und Griiner Weg. Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die bestehenden Bebau-
ungsplane mit den Nummern 081, 082, 083, 084, 085 und 086 mitsamt ihrer Anderungen
sowie Teile einer Innenbereichssatzung gem. 8§ 34 (4) BauGB mit ortlichen Bauvorschriften
Uber die Gestaltung gem. des urspriinglichen § 56 NBauO. Genannte Plane werden durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. NE 07 ,Neuer Ortskern® tGberplant. Dartber hin-
aus werden auch Bereiche planerisch beordnet, die bisher nicht im Geltungsbereich eines
rechtskréftigen Bebauungsplanes lagen.

Auch da sich die zentral6rtlichen Funktionen dem Regionalen Raumordnungprogramm
(RROP) des Landkreises Leer aus dem Jahr 2006 zufolge vorwiegend auf den Nachbarort
Hesel, dem Hauptort der Samtgemeinde, konzentrieren, dominiert in der Gemeinde
Neukamperfehn und damit auch im Plangebiet die Wohnnutzung. Zwischen den nicht selten
baukulturell hochwertigen Wohnhausern aus verschiedenen Epochen finden sich vereinzelte
gewerbliche Nutzungen. So wird das Plangebiet beispielsweise westlich von einem seit An-
fang der 2000er Jahre erschlossenen Gewerbegebiet begrenzt. Innerhalb des Plangebietes
haben sich insbesondere an der zentral verlaufenden Hauptstrale Gewerbebetriebe ange-
siedelt. Die Hauptstral3e schafft die Verbindung in das Grundzentrum Hesel sowie weitere
Ortsteile der Samtgemeinde und der Gemeinde Neukamperfehn. Wenige Kilometer dstlich
des Plangebietes verlauft die BundesstralRe 72, die die ostfriesische Nordseekiiste bei Nord-
deich mit Cloppenburg im Oldenburger Minsterland verbindet und dabei neben Hesel auch
Stadte wie Friesoythe und Aurich erschlief3t.

Das Landesraumordnungprogramm des Landes Niedersachsen (LROP) sieht es als Auf-
gabe an, ,die Auswirkungen des demografischen Wandels fir die Ddorfer abzuschwéchen
und sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten” (LROP 2017, S. 3). Die in § 1a BauGB
propagierte Innenentwicklung zum Schutze von Grund und Boden méchte die Gemeinde mit
der Aufstellung des Bebauungsplans NE 07 qualitativ umsetzen und dabei durch die grof3-
flachige Lenkung der baulichen Nutzung Fehlentwicklungen vermeiden. Viele Festsetzungen
in bestehenden Bebauungspléanen innerhalb des neuen Geltungsbereiches erweisen sich
als veraltet im Hinblick auf moderne Wohn- und Aufenthaltsanspriiche. Beispiele hierfir sind
die Ausweisung von Kleinsiedlungsgebieten (WS) nach § 2 BauNVO und Dorfgebieten (MD)
nach § 5 BauNVO, die Festlegung geringer Grundflachenzahlen und dem Fehlen von Ho-
henbegrenzungen. Insbesondere Letzteres leistet potenziellen Fehlentwicklungen in Form
von zu hohen Gebauden, die sich nicht in die Umgebung einfligen, Vorschub.

Dem vorherrschenden Charakter der Gemeinde entsprechend legt der Bebauungsplan Nr.
NE 07 ,Neuer Ortskern® mit értlichen Bauvorschriften fir weite Bereiche des Plangebietes
Allgemeine Wohngebiete (WA 1) nach § 4 BauNVO fest. Diese Art der baulichen Nutzung
war bereits in vielen der urspriinglichen Bebauungspléanen vorherrschend und soll nun fl&-
chendeckend etabliert werden. Im Vergleich zu Kleinsiedlungsgebieten ermdglichen Allge-
meine Wohngebieten einen hoheren Spielraum in Hinblick auf bauliche Dichte und weitere
Nutzungsmaoglichkeiten. Um Fehlentwicklungen durch zu hohe Neubauten zu vermeiden,
wird fur die meisten Wohngebiete eine Maximalzahl von zwei Wohnungen je 700 m? Grund-
sticksflache gem. 8 9 (1) Nr.6 BauGB festgesetzt sowie die Hohe der baulichen Anlagen
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gem. 8 18 BauNVO durch eine Traufhdéhe (TH) von 4,50 m und eine Firsthéhe (FH) 9,50 m
reguliert. Festgesetzt ist entsprechend des landlichen Gebietscharakters eine offene Bau-
weise (0). In diesem Zuge wird auch eine Flache als Allgemeines Wohngebiet festgelegt, die
auBBerhalb des Ortskerns liegt und in alten Planungen noch als Dorfgebiet ausgewiesen
wurde. Grund hierfur ist der ablesbare Gebietscharakter der betreffenden Flache und die
heute hier vorhandene Wohnnutzung.

Um eine verstarkte Mischung von Wohnen und Gewerbe zu forcieren und raumlich zu kon-
zentrieren, weist der Bebauungsplan an der zentral verlaufenden Hauptstral3e ein Mischge-
biet (MI) nach § 6 BauNVO aus. Der Bereich zwischen der Kreuzung mit der Hauptwieke
und der Einmindung des Schwarzen Weges zeichnet sich bereits heute durch eine entspre-
chende Pragung aus. Es haben sich in der Vergangenheit vereinzelte Gewerbebetriebe an-
gesiedelt: Die Flache sidlich des Sportplatzes wird bereits durch den Bebauungsplan 084
als Mischgebiet ausgewiesen. Ansassig sind hier eine Gaststéatte sowie eine Backerei. Auf
der gegeniberliegenden StralRenseite befindet sich eine KFZ-Werkstatt. Im Verlauf der
StralRe weiter ostlich haben sich zwischen den Wohngeb&auden eine Fleischerei sowie ein
Metallbauunternehmen niedergelassen. Nahe der Einmiindung des Schwarzen Weges auf
der gegeniiberliegenden StralRenseite werden Geschenkartikel und weitere Waren angebo-
ten, sodass das Mischgebiet an dieser Stelle Giber die Einmundung hinaus nach Osten er-
weitert wird. Wahrend innerhalb der Mischgebiete ebenfalls eine offene Bauweise vorge-
schrieben ist, sollen hier Wohngebaude mit einer Firsthéhe von 11,00 m und einer Traufhdhe
von 5,50 m , in denen maximal vier Wohnungen je 700 m? Grundstticksflache untergebracht
werden koénnen, realisierbar sein. Fir Allgemeine Wohngebiete (WA 2), die in der Nahe des
zentralen Versorgungsbereiches liegen, legt der Bebauungsplan Nr. NE 07 eine Hochstzahl
an Wohnungen und maximale Gebaudehohen fest, die den Mischgebieten entsprechen.

Weitere Festsetzungen werden gréf3tenteils aus den urspringlichen Bebauungsplanen Uber-
nommen. Die Sportflachen im Norden sind weiterhin als Grinflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15
BauGB mit den Zweckbestimmungen ,Sportplatz’, ,Bolzplatz“ und ,Tennisplatz” festgesetzt,
auch die als ,Friedhof” festgesetzte Griinflache sudlich der Kirche bleibt erhalten, ebenso ein
.Kinderspielplatz“ im Siden des Plangebietes. Die Flachen fir ,Schule” und ,Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienende Geb&aude und Einrichtungen® werden als Gemeinbedarfsfla-
chen gem. 8§ 9 (1) Nr. 5 BauGB Ubernommen, es findet allerdings in der neuen Planung eine
gesonderte Festlegung und Abtrennung der Flache des ,Kindergartens® statt. Die Flachen
fur Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen®, ,Sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen® und ,Feuer-
wehr“ im Nordwesten des Plangebietes werden entsprechend der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes 084 tibernommen. Ebenfalls Teil des Bebauungsplanes sind ,Flachen fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9
(1) Nr. 20 BauGB, ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen® gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB und zu erhaltene Einzelbaume gem. § 9 (1) Nr.
25b BauGB. Auch Maflinahmen zum ,Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® gem. § 9 (1) Nr. 24 im Bereich der Sportflachen
werden aus den Ursprungsplanen tibernommen, um die angrenzenden Wohn- und Misch-
gebiete vor Immissionen zu schitzen. Zusétzlich nimmt die Planung Neuerungen vor: Um
eine Wallhecke zu schitzen, wird eine ,Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjek-
ten im Sinne des Naturschutzrechts” gem. § 9 (6) BauGB festgesetzt. Ein bereits bestehen-
des Regenruckhaltebecken wird gemafl § 9 (1) Nr. 14 als ,Flache fur die Abwasserbeseiti-
gung“ neu ausgewiesen.

Die Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan gem. § 5 BauGB der Samtgemeinde
Hesel legt fur das Plangebiet ebenfalls grof3flachig Wohnbauflachen gem. § 1 (1) Nr. 1
BauNVO sowie vereinzelt Gemischte Bauflachen gem. 8 1 (1) Nr. 2 BauNVO fest. Ferner
weist der FlAchennutzungsplan auch entsprechend der urspriinglichen Planungen Gemein-
bedarfs- und Griinflachen aus.
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Dabei weicht die Darstellung derzeit an einigen Stellen von der vorgesehenen Planung durch
den Bebauungsplan NE 07 ab. Die entsprechend einer alten Planung festgelegten Mischge-
biete auRerhalb des Ortskernes etwa sollen im Zuge der Aufstellung ebenfalls in Wohnbau-
flachen umgewandelt werden.

Weiterhin weist der Bebauungsplan Nr. NE 07 ,Neuer Ortskern® Flachen als Wohnbauflache
gem. 8 5(2) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO aus, die laut Flachennutzungsplan
bisher landwirtschaftlich genutzt werden. Aus diesen Griinden ist eine entsprechende Ande-
rung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB notwendig.

Zusétzlich dazu sieht der Bebauungsplan Nr. NE 07 ,Neuer Ortskern® mit értlichen Bauvor-
schriften mithilfe geplanter StraRenverkehrsflachen die verkehrliche Erschlie3ung von bisher
landwirtschaftlich genutzten Flachen vor, die vollstandig oder teilweise durch die vorhandene
Bebauung und den Geltungsbereich der Planung umschlossen werden. Auf diesem Wege
soll die zukunftige Erschlie3ung der besagten Bereiche erméglicht werden.

Die vorgesehen ortlichen Bauvorschriften verfolgen das Ziel, die ortliche Baukultur in der
ostfriesischen Gemeinde zu erhalten und gleichzeitig eine Weiterentwicklung von Wohnraum
und Gewerbe zu erméglichen. Die bisher innerhalb des Geltungsbereiches von B-Plan Nr.
NE 07 liegenden Bebauungsplane hatten keinerlei értliche Bauvorschriften festgesetzt. Ins-
besondere an den StraRenzligen parallel zu den Wieken im Westen des Plangebietes reihen
sich eine Vielzahl von Wohngebauden mit regionaltypischen Fassaden aus rotem Ziegel-
mauerwerk, weiRen Fenstern und Dachern aus roten Tonziegeln auf. Dazwischen befinden
sich auch Gulfhauser, die als besonders pragend gelten. Dieser historische Gebéaudetyp ver-
einte in der Vergangenheit Wohnen und Landwirtschaft und unter seinem charakteristischen
Krippelwalmdach. Derlei Bauformen sind demnach insbesondere im Bereich der Wieken zu
erhalten und auch im Ubrigen Plangebiet gilt unter Zuhilfenahme von 6rtlichen Bauvorschrif-
ten, gestalterische Fehlentwicklungen, beispielsweise Fassaden aus weiliem Putz und gla-
sierte Dachmaterialien, zu vermeiden

Insgesamt handelt es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. NE 07 ,Neuer Orts-
kern“ mit drtlichen Bauvorschriften um ein Planvorhaben, welches die Regelungen veralteter
Bebauungsplane durch zeitgeméRe Festsetzungen ersetzt. Beispielsweise aufgrund der Er-
héhung der zulassigen Grundflachenzahl ist eine starkere Versiegelung realisierbar, diese
entspricht aber ebenfalls ahnlich wie die Ubrigen Festsetzungen modernen Raum-, Wohn-,
und Lebensanspriichen. Auf der anderen Seite ist durch die innerdrtliche Lage und die ge-
ringe Neuausweisung von Neubauflachen die Planung aus 6kologischer Sicht positiv zu be-
werten. Es wird darliber hinaus einer stadtebaulich gewiinschten Innenentwicklung Rech-
nung getragen. Die Vermeidung einer zusatzlichen Neuausweisung von Bauland erscheint
insbesondere vor dem Hintergrund des RROP firr den Landkreis Leer sinnvoll, welches die
Bevolkerung auf zentrale Orte konzentrieren méchte, um eine verstarkte Zersiedelung zu
verhindern. Da der Gemeinde Neukamperfehn keine zentralortliche Funktion zufallt, fokus-
siert sich die vorliegende Planung vorrangig auf die Entwicklung der Bestandsgebiete.

In der Abwagung gem. 8 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berlcksichtigen (vgl. 8§ 1a
BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. NE 07 ,Neuer Ortskern® mit ortlichen
Bauvorschriften erfolgen die Prifung der 6kologischen Belange und der Beeintrachtigung
von Schutzgutern im Rahmen eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB. Der Umweltbericht
wird als Teil Il als verbindlicher Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. NE
07 ,Neuer Ortskern“ mit értlichen Bauvorschriften im nachsten Verfahrensschritt beigefigt.
Zu prifen sind im Zusammenhang mit Umweltbericht und Begriindung insbesondere mogli-
che Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe in der landlichen Region sowie
neue Schutzanspriche, die sich durch die Umwandlung der Gebietstypen im Vergleich zu
den alten Bebauungspléanen ergeben.
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PLANVERFASSER

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. NE 07 ,Neuer Ortskern® erfolgte durch das Pla-
nungsbuiro:
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