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BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN WISCHHAFEN NR. 16 "SUDWESTLICH HOLLERDEICH"
SAMTGEMEINDE NORDKEHDINGEN - LANDKREIS STADE
mit Ortlicher Bauvorschrift gem. NBauO

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Planzeichenverordnung (PlanzV)
Nieders&chsische Bauordnung (NBauO)
jeweils in der z. Zt. geltenden Fassung.

2 VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss durch den VA vom 29.05.2000

Friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB vom 07.09.2000

- Beratung des Vorentwurfes durch den Rat der Gemeinde vom 02.10.2000 und Beschluss zum
Beteiligungsverfahren gem. § 4 (1) Satz 2 BauGB

Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Anschreiben vom 07.11.2000

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB nach ortsiiblicher Bekanntmachung vom 25.10.2000

Beratung der abwagungserheblichen Stellungnahmen durch den VA der Gemeinde vom 29.01.01

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB durch den Rat der Gemeinde vom 12.02.2001

Rechtswirksam nach ortsiiblicher Bekanntmachung gem. § 10 BauGB seit 29.12.2005.

3 GELTUNGSBEREICH

In der Flur 11 der Gemarkung Wischhafen umfasst der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
planes die folgenden Flurstiicke : 39/8, 39/9, 39/10 (beides Grabenparzellen) und 40/6.

Der Planbereich wird begrenzt

im Nordosten durch die Flurstiicke 39/6 tlw. und 107/1 (Kreisstralle 85)

im Nordwesten durch die Flurstiicke 39/6 tlw., 35/2, 136/6, 45/4 und 45/5 (Grabenflache)

im Siidosten durch die Flurstiicke 40/5, 41/9, 41/10, 136/7 (Graben) und 42/1.

im Sudwesten durch das Flurstiick 142 tiw. (Wischhafener Schleusenfleth).

4 VERANLASSUNG, ZIEL, ZWECK UND ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

4.1 Veranlassung

Im Entwurf der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Nordkehdingen ist
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Wohnbaufléche (W) dargestellt. Damit wird die Absicht
dokumentiert, dass hier existierende Flachenpotential fir Wohnzwecke zu nutzen und den Siedlungsbe-
reich durch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu arrondieren. Im Rahmen dieses Planungsan-
satzes ist auch davon auszugehen, dass die gegenwartig vorhandene landwirtschaftliche Nutzung am
Siedlungsrand zwischen vorhandener Bebauung und Windpark als nicht mehr adaquat einzustufen ist.
Der Bebauungsplan fiihrt mit der vorgenommenen Ausweisung die Entwicklungstendenzen der beabsich-
tigten stadtebaulichen Zielplanung in diesem Raum weiter, die mit der Realisierung der Bebauung im
Bereich Gartenstral®e und nordéstlich der K 85 eingeleitet worden ist.

Dariiber hinaus soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes eine Verbesserung des Wohnraumangebo-
tes innerhalb der Gemeinde durch die Bereitstellung von neuen Siedlungsflachen erreicht werden. Zur
Realisierung hat die Gemeinde im Sinne von § 11 BauGB einen ErschlieRungstrager verpflichtet.

Stand : 12/01, 12/05 rw
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Die dem Ortszentrum zentral gelegenen Flachen werden fir eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhau-
sern mit insgesamt ca. 50 - 54 Wohnbaugrundstiicken vorgesehen. Die planungsrechtliche Sicherung
von Wohnbauflachen im zentralen Bereich der Ortslage wie diesem tragt dazu bei, dass eine weitere
ungeordnete Inanspruchnahme von freier Landschaft in AuRenbereichslagen vermieden wird. Darlber
hinaus sind zum Erhalt und zur Verbesserung des Wohnumfeldes sowie aus 6kologischen Belangen
Begriinungsmalnahmen festgesetzt, die eine tlw. Kompensation des planungsrechtlichen Eingriffes im
Sinne des § 9 (1a) BauGB im Planbereich erreichen sollen.

Im Rahmen der stadtebaulichen Betrachtung des Plangebietes ist die vorliegende Konzeption entwickelt
und beraten worden und als Grundlage fur den vorliegenden Bebauungsplanentwurf herangezogen
worden.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Entwicklung von
Wohnbaufldchen auf ehemaligen landwirtschaftlich genutzten Flachen geschaffen werden. Des Weiteren
soll mit der Umgrenzung des Plangebietes die siidostlich (Bereich Gartenstralle) des Geltungsbereiches
vorhandene und beabsichtigte Bebauung abgerundet sowie der nordwestiiche Ortsrand gegenuiber dem
Windpark neu definiert werden.

4.2 Ziel, Zweck und Erfordertichkeit der Planung

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, neue Wohnbauflachen zu schaffen, um dem értlichen Bedarf
Rechnung zu tragen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die besondere Eigenart der Gemeinde erhalten bleibt und die Sied-
lungsstruktur nicht zersplittert wird.

Seit langerer Zeit zeichnet sich ein Flachenbedarf in der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Wischhafen
ab. Damit eine planvolle Entwicklung betrieben wird, wurde die Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes erstellt.

Hier wurde die kiinftige Struktur der Siedlungsentwicklung vorgegeben sowie eine Standortabwégung zu
verschiedenen Entwicklungen gefiihrt.

Aus der Bevdlkerungsentwicklung ging hervor, dass in den ndchsten Jahren allein aus der Verringerung
der Haushaltsgréfen mit einem Baulandbedarf zu rechnen ist. Hinzu kommt ein Bedarf durch aktuelle
Bevdlkerungszuwéchse.

Da es auler wenigen Bauliicken, die sich zu Wohnzwecken nicht eignen, in Wischhafen keine Bau-
grundstiicke mehr in rechtsverbindlichen Baugebieten zur Verfligung stehen, wurden unter Berlcksichti-
gung u.a. der Zentralitdt von Bauflachen, einer wirtschaftlichen ErschlieBung und den Belange von Natur
und Landschaft wurde der jetzige Planbereich als geeignet zur Wohnbauentwicklung gewertet und bereits
im Entwurf des neu aufgestellten FNP als solche dargestellt.

Die gesetzlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes sind gegeben.

Die stadtebauliche Entwicklung dieses Bereiches, d.h. die geplante Bebauung und ErschlieBung sowie
die Berlicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes wéren ohne ein formliches Plan-
verfahren nicht méglich.

Die Planung ist mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Grundsétzen des § 1 BauGB
vereinbar.

5 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Der Entwurf zum RROP 1996 ordnet u.a. die SG. Nordkehdingen mit der Mitgliedsgemeinde Wischhafen
dem landlichen Raum (D 1.3) zu.

Als Grundzentrum ohne Schwerpunktaufgabe soll die Schaffung von Wohnbauflachen insbesondere

dem Abwanderungstrend bzw. der Uberalterung dieses strukturschwachen Raumes dienen. Im RROP ist
u.a. auf die Abwanderung der erwerbstatigen Bevélkerung aus dem Raum Nordkehdingen hingewiesen.

Die gleichzeitige Entwicklung von wirtschaftlicher Leistungsféhigkeit, Umwelt- und Lebensqualitéat und
Erholung in der Region ist zu sichern und zu entwickeln (vgl. Agenda 21 — Projekt ,Maritime Landschaf-
ten®).
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5.2  Flachennutzungsplan (FNP)
Der FNP der Samtgemeinde Nordkehdingen ist parallel zum Bebauungsplan bekanntgemacht worden
und damit ebenfalls wirksam seit dem 29.12.2005.

Grundlage fir diese rechtsverbindliche Bauleitplanung ist die Neuaufstellung des FNP, wobei der Gel-
tungsbereich als Teil einer groReren Wohnbaufldche (W) zwischen Hollerdeich (K 85) und dem Wischha-
fener Schleusenfleth zur Ergénzung und Abrundung der zentralen Ortslage in der Entwurfsfassung dar-
stellt. Die Darstellung der Wohnbauflachen ist als abschlieBende Entwicklung aufgrund des westlich
gelegenen Windparks (vgl. zeichnerische Darstellungen — Neuaufstellung FNP) zu betrachten.

Die Immissionssituation zwischen den Nutzungen ist nachweislich auf der Ebene des aktuellen FNP
durch Abstand geregelt.

Die Entwicklung des Plangebietes und die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet entspricht den
planungsrechtlichen Vorgaben (Abstimmung gem. § 4 (2) BauGB ohne Bedenken fiir das Plangebiet).
Wischhafen als ein Grundzentrum der SG. stellt alle kommunalen, sportlichen und sozialen Einrichtungen
und Anlagen sowie Einrichtungen der taglichen Daseinsvorsorge zur Verfligung. Aufgrund des RROP
sowie der im FNP vorgegebenen Entwicklungstendenzen sind potenziell fiir den Zeitraum bis 2004 ca. 6
ha Wohnbaufldchen (vgl. FNP-Erlduterung) notwendig. Die durch den Bebauungsplan ausgewiesenen
WA-Flachen decken einen Teil des v.g. temporaren Bedarfs an Wohnbauflachen zur Eigenentwicklung
innerhalb des Gemeindegebietes ab.

5.3 Landschaftsrahmenplan (LRP) / Landschaftsplan (LP)
Fir den Planbereich ergeben sich aus dem LRP(1989) folgende Darstellungen :

wichtige Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften sowie

Eigenart, Vielfalt und Schénheit (Biotop Nr. 028 (Bestandskarte Nr. 37) zugeordnet

und erfilllen auch die ,Voraussetzungen fir Landschaftsschutzgebiete” (Planungskarte Nr. 38).

Ein Landschaftsplan (LP) befindet sich z. Zt. in Aufstellung. Der nicht abgestimmte Entwurf beinhaltet fir
den unbebauten Planbereich keine gesonderten Darstellungen.

6 GEGEBENHEITEN /BESTAND

6.1 Lage / Bestand

Der Planbereich liegt am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde Wischhafen stidwestlich der fur Nord-
kehdingen typischen Stralenrandbebauung entlang der Kreisstrae 85 (Wischhafen - Oederquart), die
im Ort an die BundesstralRe 495 einmiindet. Slidwestlich grenzt das Wischhafener Schleusenfleth an das
Plangebiet. Im Siidosten grenzt eine Obstplantage an.

Entwasserungsgraben, die z.T. auch Vorfluter fiir Regenwasser aus den vorhandenen Siedlungsberei-
chen an der Gartenstrafie sind, verlaufen an den Plangebietsgrenzen in Siidwest-Nordost-Richtung.

Das Plangebiet wurde bisher intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt (vgl. Anlage - Kartierung).
Die Entfernung zu allen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen betragt ca. 0,8 bis 1,2 km.

Kindergarten und Grundschule sind in zentraler Lage gut erreichbar, ohne dass die B 495 gequert wer-
den muss.

6.2 Bodenbeschaffenheit
Die Bdden auf den geplanten Bauflachen sind Teil der Marschen (156).

Fiir den Planbereich wird eine Verrieselung von Niederschlagswasser aufgrund der Bodenbeschaffenheit
nicht maéglich sein.

Die Konsequenzen werden bei der Planung beriicksichtigt.

Stand : 12/01, 12/05 rw
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7 PLANINHALT / FESTSETZUNGEN

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich siidwestlich der K 85 wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO fest-
gesetzt, da dieses Gebiet {iberwiegend dem Wohnen dienen soll.

Es handelt sich hier um eine ruhige, dorfliche Randlage, die durch eine einzeilige Bebauung aus vorhan-
denen freistehenden Einfamilienhdusern (Bereich Gartenstralle) vorgepragt und durch vergleichbare
Bebauung auch von der K 85 abgeschirmt wird.

Aufgrund des dorflichen Umfeldes und der Gblichen Nutzungswirkung sind die nach § 3 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen allgemein zuldssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt.

Ein Ausschluss von Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO fiir Tankstellen und Gartenbaubetriebe wird auf-
grund der Lage sowie aufgrund der vorhandenen Nutzungen im Ort nicht fir erforderlich gehalten.

Die weiteren gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen zugelassen werden
kénnen, wenn gesichert davon ausgegangen werden kann, dass die individuelle Lésung einer beabsich-
tigten Nutzung, hinsichtlich des Verkehrsaufkommens bzw. sonstigen Stérungen mit der WA-Situation
vertraglich ist.

7.2 MaR der baulichen Nutzung / Héhe der baulichen Anlagen

Das Mal der baulichen Nutzung wird flir den Planbereich wie folgt definiert :

- Grundflachenzahl (GRZ) und

- Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse (Z = 1) bedeutet eingeschossige Bauweise mit ausge-
bautem Dachgeschoss im Sinne der Nds. Bauordnung.

Die Grundflachenzahl wird auf 0,25 festgesetzt, damit werden die nach § 17 BauNVO zulassigen Ober-
grenzen nicht Uberschritten, und erfolgt damit in Anlehnung an das ortsiibliche Dichtemal.

In Verbindung mit § 19 (4) BauNVO darf die zuldssige Grundflache durch die in § 19 (4) Nr. 1 BauNVO
genannten Anlagen um bis zu 50 v. H. tiberschritten werden.

Damit besteht eine ausreichende Bebauungs- bzw. Ausnutzungsmaglichkeit der Grundstlcke.

Eine Festsetzung der Geschof¥flachenzahl ist nicht erfordertich, da im Zusammenhang mit den Baugren-
zen, der GRZ und der Geschossigkeit das Maf der baulichen Nutzung hinreichend genau definiert ist.
Die Zahl der Geschosse wird auf 1 Vollgeschoss begrenzt, damit sich die kiinftige Bebauung der vorhan-
denen anpasst (auch eingeschossig) und der ortsiiblichen Bebauung in Wischhafen entspricht.

Mit der Definition eines Bezugspunktes (Oberkante Fertig-FuRboden / OK FF - siehe textliche Festset-
zung) ist die H6he baulicher Anlagen damit hinreichend definiert. Die OK FF der Erdgeschosse von 0,50
m {iber mittlere Fahrbahnoberkante des StraBenanschlusses als Bezugspunkt darf nicht Gberschritten
werden, um eine aus stadtebaulicher Sicht isolierte Lage, u.a. hochliegende Kellergeschosse bzw. Ter-
rassen, zu verhindern.

7.3 Bauweise / (iberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen

Mit der Festsetzung einer Einzel- und Doppelhausbebauung (ED) in offener Bauweise (o) gem.

§ 23 BauNVO ist eine aufgelockerte Bebauung im Sinne des Planungszieles erreicht und damit auch die
Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes.

Um in dieser Randlage bauliche Verdichtungen, die sich mit dem dérflichen Umfeld nicht vertragen und
zuséatzliche Versiegelungen auszuschlieen, wird die Anzahl von Wohneinheiten je Hauseinheit (Einzel-
haus bzw. Doppelhaushélfte) im Plangebiet auf zwei begrenzt (vgl. textliche Festsetzung).

Hierdurch soll sich eine Wohnbebauung entwickeln, die sich dem ortsiiblichen Geflge aus Uberwiegend
Einfamilienh&usern anpasst sowie eine Uberformung der Ortsentwicklung vermeidet. Gleichzeitig soll
eine Uberlastung der technischen Infrastruktur (Abwasserbeseitigung) und der sozialen Infrastruktur
(Schule, Kindergarten) durch zu viele Wohneinheiten bzw. Bevélkerungszuwachs vermieden werden.
Hinsichtlich der stadtebaulichen Dichte sowie aus den zuvor genannten Griinden wird die Mindestgrund-
stlicksgréle mit 600 gm festgesetzt.

Die Abgrenzung der (iberbaubaren und nicht Gberbaubaren Flachen erfolgt ausschliefilich durch Bau-
grenzen. Die Uiberbaubaren Flachen sind so dimensioniert, dass eine optimale Bebauung und Baukdrper-
stellung auf den Grundstiicken moglich ist.

Stand : 12/01, 12/05 rw
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Zur Nutzung von Sonnenenergie diirfen Wintergérten / gldserne Fassadenelemente 0.8. die Baugrenzen
um 2 m Uberschreiten (vgl. textliche Festsetzung), um damit einen Spielraum und Anreiz fur bauliche
MaRnahmen zur Gestaltung und Gliederung der Fassade zu geben.

Entlang und parallel zu den Planstralen ist ein Baugrenzabstand von 5 m zum Straenrand und entlang
der sonstigen Flachenfestsetzungen ein Baugrenzabstand von 3 m vorgesehen. Die Absténde an den
rickwartigen Grundstlcksgrenzen sind vorgesehen, um die Entwicklung der Anpflanzungen fur den
Ubergang zur freien Landschaft zu ermdéglichen.

Parallel zur K 85 ist ein Abstand von 10 m zwischen Baugrenze und Straflenbegrenzungslinie gewahit
worden, der im Mittel dem Abstand der vorhandenen Bebauung entspricht. In Verbindung mit dem Stra-
Renraum und den dort anzupflanzenden Baumen und Gehdlzen (siehe textliche Festsetzung) sowie den
"halbéffentlichen" Vorgartenbereichen soll ein ortstypisches Strallen- und Ortsbild entstehen und somit
einen ortlichen, aber eignen Charakter erlangen.

7.4 Flachen fur Garagen und Nebenanilagen

Die Errichtung von Garagen (§ 12 BauNVO) und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO zwischen der
StraRenbegrenzungslinie und der straflenseitigen Baugrenzen ist nicht zulassig. Dies gilt nicht flr allseits
offene Garagen (Carports), nicht Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO, die
der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas und Wasser sowie der Ableitung von Abwassern
dienen.

Mit dem v.g. Ausschluss von Nebenanlagen in den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfléchen parallel zur
StraRenbegrenzungslinie soll, trotz der im Baugebiet schmalen Verkehrsfléche, die landlich groB3-ziigigen
StrafRenraumprofile im Ansatz widerspiegeln.

Je Wohneinheit sind gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB Flachen fir zwei Stellplatze auf den privaten Bau-
grundstiicken nachzuweisen. Damit wirken sie nicht stérend auf das Stralenbild und beeintrachtigen
auch nicht den Spiel- und Kommunikationswert der Wohnstralle.

7.5 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung als Spielplatz

Zentral im Planbereich ist eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz (fir Kinder
von 6 bis 12 Jahren) festgesetzt. Kleinkinder bis zu 6 Jahren bietet sich auf den privaten Grundstlicken
ausreichend Spiel- und Bewegungsflachen an.

Innerhalb dieser Flache ist ein Bereich von ca. 540 gm als Spielflache im Sinne der Anforderungen des
Nds. Spielplatzgesetzes (Nachweis : mogliche Geschossflache = GRZ 0,25 + 2/3 DG x 2 % =293 gm)

entsprechend herzurichten. Damit wird die gemaB Nds. Spielplatzgesetz geforderte Mindestgrofiie von

300 gm Netto-Spielflache erfllt.

7.6 Bepflanzungs- und Erhaltungsmafinahmen

Mit den Festsetzungen soll erreicht werden, dass Beeintrachtigungen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig stéren, bei der Realisierung des
Bebauungsplanes unterlassen, gemindert oder soweit sie unvermeidbar sind, ausgeglichen werden.

Als MaRnahmen zur Verbesserung der Griinstruktur und zur Sicherung des Naturhaushaltes werden im
einzelnen festgesetzt (vgl. textliche Festsetzung) :

- Innerhalb der umgrenzten Fléchen fiir MaBnahmen sind die vorhandenen Gehélze zu erhalten.
- Fir Baum- und Gehdlzpflanzungen sind nur standortheimische Arten zu verwenden.

Einzelbdume missen einen Stammumfang von mindestens 12 bis 14 cm in einer H6he von 1 m Gber
dem Erdboden aufweisen.

Alle anzupflanzende Baume in befestigten Fldchen (z. B. in der ErschlieBungsstrae und den Stellplatz-
flachen) sind im Kronenbereich mit einer offenen Vegetationsflache von mindestens 6 gm zu versehen,
die gegen Uberfahren mit Kfz zu sichern sind.

- Die Qualitit bei Gehélzen muss mindestens zweimal verpflanzte Ware / Heister betragen.

- Die straRenbegleitenden Gehdlzpflanzungen sind mit Riicksicht auf die Ver- und Entsorgungs-
leitungen vorzunehmen.

- Der spateste Zeitpunkt der Pflanzung wird auf die Pflanzperiode (November bis April), die auf die
Fertigstellung des Rohbaues folgt, festgelegt.

- Die 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinflache sind entsprechend den Vorgaben - pro 200 gm
versiegelter Flache — mit einem grofkronigen Laubbaum zu bepflanzen.

- Auf den privaten Flachen ist je Stellplatz ein grofRkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Empfohlen werden hierfiir im Sinne der Landschaftsplanung hochstdammige Mostobstarten.
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7.6.1 Bindungen fiir die Bepflanzung

Die im Planbild festgesetzten ortsbildpragenden Einzelbdume und Anpflanzungen sind dauernd zu unter-
halten und bei Abgang zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes durch entsprechende Gehdlze (Quali-
tat gem. textliche Festsetzung) zu ersetzen.

7.7 Ortliche Bauvorschriften gem. NBauO

Gem. § 1 (6) BauGB dient die stadtebauliche Planung u.a. insbesondere der Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Gestaltungsvorschriften soilen die Bauleitplanung unterstiitzen und ergénzen. Die
ortlichen Bauvorschriften gem. Nds. Bauordnung (NBauQ) werden nicht fiir erforderlich gehalten, da
besondere Belange der drtlichen Bau- und Siedlungsstruktur bzw. die Baudenkmalpflege nicht vorliegen
und keine erheblichen Auswirkungen (u.a. Storungen architektonischer Harmonie) auf das Ortsbild durch
die ortsiibliche Bauweise zu befirchten sind.

Die Gestaltungsanforderung zum neuen Ortsbild wird durch flichenhafte Anpflanzungen auf den Bau-
grundstiicken und innerhalb der Verkehrsflache hinreichend beriicksichtigt.

Lediglich die Versickerung von Niederschlagswasser ist als 6kologischer Aspekt zur Eingriffsminderung
im Sinne des § 1 a BauGB als Bauvorschrift festgesetzt (vgl. Ziffer 9.5 — Abs. Versickerung des Regen-
wassers / Versiegelung).

8 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

8.1 AuRere ErschlieBung

Der Geltungsbereich wird iber die Planstrale als alleinige Anbindung an die Stral3e Hollerdeich (K 85)
erschlossen. Die Einmiindung liegt auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenze (OD), aber inner-
halb der vorhandenen Bebauung (im Zusammenhang bebauter Ortslage gem. § 34 BauGB).

8.2 Innere ErschlielRung

Die innere ErschlieBung wird Gber die Planstralie als Wohnsammelstrale vorgenommen. Nach einer
rechtwinkligen Zufahrt von der K 85 in das Plangebiet ist eine lineare Stralenfiihrung in Anlehnung an die
Graben-Beet-Struktur mit Versatzen im Bereich der Kreuzungspunkte vorgesehen. Diese Fihrung erlaubt
eine optimale ErschlieBung des langgestreckten Gebietszuschnittes. Die riickwértigen Baugrundsticke
der 2-zeiligen Bauflichen stiddstlich der Planstrafle B und nordwestlich der Planstrae C sollen mittels
privater Wohnwege (ggf. gemeinsamer Zufahrten) erschlossen werden.

Die abschlieRende Wendeanlage entspricht dem Typ 3 der EAE und ist fur die LK Stade verkehrenden
Mulifahrzeuge hinsichtlich der Wendemdglichkeit ausreichend.

Insgesamt ist ein verkehrsberuhigter Ausbau vorgesehen. Firr den Ausbau gelten die Grundsétze der
Gestaltung bei Mischung der Verkehrsarten.

Die Vertraglichkeit der verschiedenen Nutzungen ist im Detail durch einen Pflasterplan mit entsprechen-
den Gestaltungsmafinahmen sicherzustellen. Hierdurch soll die Dominanz der nicht motorisierten Ver-
kehrsteilnehmer und der nicht verkehrlichen Nutzung des gesamten StraRenraumes deutlich werden,
damit das Zeichen 325 StVO verkehrsberuhigter Bereich angewendet werden kann.

Aus diesem Grunde sind innerhalb der éffentlichen Verkehrsflache keine Festsetzungen fiir éffentliche
Parkflachen und Standorte von Baumen getroffen worden. Diese Standorte bleiben der Detailplanung
vorbehalten (vgl. Ziffer 8.4 - Ruhender Verkehr).

Mit der vorgesehenen ErschlieBungsform soll eine angemessene Gestaltung des Wohnquartiers bzw. ein
gestaltetes Wohnumfeld erreicht werden.

Optionen sind fiir ggf. spatere Anbindungen bzw. Ergdnzung des ErschlieBungskonzeptes fiir die im
aktuellen FNP nordwestlich und stidostlich gelegenen Wohnbauflachen vorgegeben.

8.3 Ful- und Radweg

An der siidwestlichen Plangebietsgrenze ist eine Wegeverbindung (innerhalb der 5 m breiten Flache mit
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit) vorgesehen, die mittels Querung des Wischhafener
Schleusenfleth und Wischhafener Moorkanals eine Anbindung an die Stralle “Auf dem Moordeich* errei-
chen soll. Diese Verbindung wiirde die Liicke eines innerdrtlichen Rundweges schiiefen und zur Qualitat
des Baugebietes beitragen.
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8.4 Ruhender Verkehr

Parkméglichkeiten sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht separat festgesetzt, da die Lage
dieser Fidchen der Detailplanung vorbehalten bleiben soll, die im Rahmen der ErschlieBungsmalinahmen
erstellt wird. Der Strakenquerschnitt erlaubt aber die Anlage von einzelnen Parkmdglichkeiten im &ffentli-
chen Raum in Abfolge mit der Bepflanzung mittels wechselseitig, eingeengter Fahrspur. Da ausreichend
Stellplatzfliche auf den privaten Grundstiicken durch die Festsetzung von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit
vorgegeben ist, dienen die éffentlichen Parkmaglichkeiten wesentiich noch dem Bedarf von quartierbezo-
genem Besucher- und Lieferverkehr.

Vorgesehen sind nach der vorldufigen ErschlieBungsplanung etwa 8 - 10 Kfz-Parkflachen, dass ent-
spricht einem Verhaltnis von Einfamilienhaus zu 6ffentlichem Parkraumbedarf von 1 : 0,3. Dieses Maf}
entspricht den Empfehlungen der EAE. Die Detailplanung hat ferner die Grundstiickseinfahrten und die
straRenbegleitende Einzelbaumbepflanzung zu berticksichtigen.

Die erforderlichen privaten Stellplétze pro Wohneinheit sind auf den jeweiligen Grundstiicken zu schaffen
(vgl. textliche Festsetzungen).

8.5 Sichtfelder

Im Einmindungsbereich der Planstrale in die K 85 sind innerhalb des Geltungsbereiches Sichtfelder
(Anfahrsichtweiten) festgesetzt.

Im Bereich des Sichtdreieckes sind Mindestsichtfelder zwischen 0,70 m und 2,50 m Héhe lber Mitte
StraBenoberkante von standigen Sichthindernissen und Bewuchs freizuhalten. Bdume, lebende Hecken,
Lichtmaste, Lichtsignalgeber 0.4. kénnen innerhalb der Sichtfelder im beschrénkten Umfange zugelassen
werden, sofern die Verkehrssicherheit gewahrleistet bleibt.

8.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur Unterhaltung des Wischhafener Schleusenfleth ist parallel dazu ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt, um einerseits die maschinelle Unterhaltung bzw. Rdumung der Grében zu erméglichen und
andererseits einen Rundweg (Gehrecht) ggf. in wassergebundener Ausfiihrung zugunsten der Allge-
meinheit sicherzustellen.

Das Leitungsrecht gilt zugunsten der Gemeinde bzw. des Medientragers, hier ggf. Ver- und Entsorgungs-
leitungen zu verlegen und dauernd zu unterhalten.

9 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

9.1 Energieversorgung
Die Versorgung mit Gas und elektrischer Energie erfolgt durch die EWE AG.

9.2 Fernmeldeversorgung
Die Versorgung ist durch das Netz der Deutschen Telekom sichergestellt.

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fir die Koordinierung der Baumalinahmen der
anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im
Planbereich so friih wie méglich, méglichst 9 Monate vor Baubeginn, schriftlich dem zustandigen Fern-
meldeamt angezeigt werden.

Nachrichtlich (ibernommen gem. § 9 (6) BauGB sind die (iberdrtlichen Richtfunktrassen mit einem seitli-
chen Schutzabstand von jeweils 25 Metern. Bei BaumaBnahmen innerhalb dieser Abstande, die 10 Meter
Uber NN. Gberschreiten, ist die Technikniederlassung Heide der Deutschen Telekom in Stade zu beteili-
gen.

9.3 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch den Anschluss an das vorhandene &ffentliche Netz sichergestellt.

9.4 Schmutzwasserbeseitigung

Das anfallende Abwasser wird durch Erweiterung des ortlichen Kanalnetzes der zentralen Abwasserrei-
nigungsanlage Wischhafen zugefihrt.

Ggf. notwendige Nebenanlagen (Pumpstationen 0.5.) im Sinne des § 14 (2) BauNVO kénnen im Bereich
der 6ffentlichen Flachen (PlanstralRen, Spielplatz, Verkehrsgriinfliche an der K 85) untergebracht wer-
den.

Die geordnete Entsorgung wird vor Beginn der ErschlieBungsmafinahmen nachgewiesen.
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9.5 Oberflachenentwasserung

Zur Erhaltung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes ist der Bodenwasser- und Grundwasserhaus-
halt im Rahmen der geplanten Bebauung moglichst wenig zu beeintréchtigen.

Das nicht verschmutzte Niederschlagswasser (z. B. das der Dach- und Griinflachen) soll méglichst auf
den Baugrundstucken zur Versickerung gebracht (Mulden) bzw. im offenen Grabensystem zurlickgehal-
ten werden. Dazu ist vorgesehen, die vorhandenen Graben mit der vorhandenen, standortgerechten
Vegetation zu erhalten (vgl. Kap. Kompensation). Am sidwestlich Planrand sowie nordwestlich der
vorhandenen Bebauung (Gartenstrale) ist eine Entwasserungsmulde vorhanden, die auch zur Entwasse-
rung erhalten bleiben muss.

Der Planbereich wird z. Zt. landwirtschaftlich genutzt und ist an die Polderentwasserung angeschlossen.
Eine weitere zur Verfiigung stehende Vorflut fur das Oberflachenwasser ist durch das Wischhafener
Schleusenfleth vorhanden. Die Vorflut gilt als gesichert.

Die Errichtung eines Speichers und die Entnahme von Brauchwasser bleiben von den zuvor genannten
Zielsetzungen unberiihrt.

Das gleiche gilt fur die Versagungsgriinde nach § 8 Nds. Wassergesetz (NWG) bei der Erteilung der
wasserrechtlichen Erlaubnis.

Die Anwendung von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln sollte auf allen nicht Uberbauten Flachen
vermieden werden, damit der geplanten Sammlung und Versickerung des Oberflachenabflusses mdg-
lichst unbelastetes Niederschlagswasser zugefiihrt und das Eindringen von Schadstoffen in den Boden
verhindert wird. Weiterhin werden Schadigungen der Pflanzen- und Tierwelt in den fiir die Oberfldchen-
entwasserung bestimmten Graben ausgeschlossen und die Selbstreinigung dieser Gewasser erhoht.

- Versickerung des Regenwassers / Versiegelung

Der Versiegelungsgrad innerhalb der bebauten Flache ist méglichst gering zu halten, damit eine natr-
liche Riickhaltung der Niederschlige auf moglichst groRen Flachen stattfindet und die Verflgbarkeit des
Bodenwassers erhalten wird. Damit werden Boden- und Klimafunktionen positiv beeinflusst sowie Le-
bensrdume fiir Pflanzen und Tiere erhalten.

Stellplatzflachen, deren Zufahrten und 6ffentliche FuBwege sind in wasser- und luftdurchldassigem Aufbau
und Ausfiihrung dauerhaft herzustellen, wie z.B. Rasenschotter, Rasengittersteine und Drainpflaster.
Die Festsetzungen zur Herstellungsart von Fahr- und Gehwegen sowie Stellplatzen mit entsprechenden
Materialien wie Pflaster, Klinker, Grand o0.4. werden getroffen, um eine moglichst grofie Menge Nieder-
schlagswasser z.B. in den festgesetzten Mulden zum Versickern bzw. Verdunsten zu bringen. Dieser
bkologische Faktor zur Sicherung des Wasser- und Naturhaushaltes ist als Eingriffsminderung vorgese-
hen (vgl. ortliche Bauvorschrift) um

- den Ausgleich des Grundwasserhaushaltes,

- die Verminderung des Wasserzuflusses fiir die Vorfluter,

- die Erhaltung des natlirlichen Wasserkreislaufes,

- die Grundwasserneubildung,

- die Erhaltung der Gewé&ssergite des Grundwassers,

- die Verbesserung des Kleinklimas durch verstarkte Verdunstung

zUu unterstiitzen bzw. zu erreichen.

9.6 Abfallbeseitigung / Altlasten
Die Miilibeseitigung erfolgt durch die Miillabfuhr des Landkreises Stade.

Altlasten sind der Gemeinde innerhalb des Planbereiches nicht bekannt. Sollten sich wahrend der Bau-
phase vor Ort Hinweise finden, so sind diese dem zustéandigen Umweltamt des Landeskreises Stade
anzuzeigen.

10 EINGRIFFSREGELUNG

10.1 Eingriffsbeurteilung

Nach § 7 Niedersachsisches Naturschutzgesetz wird die Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 16
daraufhin Uberprift, ob es den Eingriffstatbestand erfllt.

Dies ist der Fall, wenn das Vorhaben zu einer Veranderung der Gestalt oder Nutzung der Grundflédche
flhrt und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt.
Im Folgenden wird der Zustand von Natur und Landschaft im Plangebiet, in dem die Baumalinahme
vorgesehen ist, erfasst und bewertet sowie die zu erwartenden Umweltauswirkungen des Planinhalts
gepruft.
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Dazu ist eine Bestandsanalyse (Erfassung des Naturhaushaltes und der landschaftsprdgenden Struktu-
ren des Planbereiches sowie die Beziehung zu den angrenzenden Flachen) durchgefiihrt worden.

Erfassungs- und Bewertungsgegenstand sind die Schutzgiter des Naturschutzes :
Boden, Wasser, Klima/Luft, Arten und Lebensgemeinschaften sowie das Landschaftsbild.

Grundlagen der anschliefenden Bewertung sind die von W. Breuer (1994) erarbeiteten ,Naturschutzfach-
lichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®.

Es wird darauf hingewiesen, die erforderlichen Ausgleichsmafinahmen im Eingriffsbereich durchzufihren.
Nach § 1a BauGB (1998) ware es auch mdglich, den Eingriff auferhalb der Eingriffsflache zu kompensie-
ren.

10.2 Bestand/ Lage im Raum

Die nachfolgend unter Ziffer 10.3 aufgefiihrten Biotoptypen sind wichtige Bewertungshilfen fir die im v.g.
Schutzgiiter (Grundlage fir Biotoptypen ist der ,Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen® von
O. v. Drachenfels, 1994).

Das Untersuchungsgebiet (Plangebiet) befindet sich an der Kreisstrale 85 in Richtung Oederquart /
Hollerdeich, die hier die nordéstliche Grenze bildet. Siiddstlich wird die Flache von Graben 1 begrenzt.
Nordwestlich grenzt eine Griinlandfliche an den Acker. Entlang der slidwestlichen Grenze verlauft das
Wischhafener Schleusenfleth, das jedoch nicht mehr zum B.-Planbereich gehért (vgl. Kartierung).

Die Boden auf den geplanten Bauflichen sind Teil der Marschen (156). Die zukinftigen Flachen sind im
Landschaftsrahmenplan (LRP, 1989) den Wichtigen Bereichen fiir Arten und Lebensgemeinschaften
sowie Eigenart, Vielfalt und Schdnheit (Biotop Nr. 028 - Bestandskarte Nr. 37) zugeordnet. Danach
erfillen sie auch ,,Voraussetzungen fiir Landschaftsschutzgebiete“ (Planungskarte Nr. 38).

10.3 Bestandsanalyse / Biotoptypen
- Arten und Lebensgemeinschaften

Die zur Bebauung vorgesehene Flache wird zum groften Teil landwirtschaftlich intensiv als Acker (Flur-
stlick 39/8), das Flurstlick 40/6 als Obstplantage (Apfel) genutzt.

Der Graben 3 (FGM 3) mit den Flurstiicken 35/2, 39/9 und 45/5 ist als solcher Biotop nur noch als mul-
denartige Vertiefung erkennbar und wird zum Teil (Flurstiick 39/9 innerhalb des Planbereiches) als Aus-
gleichsmaRnahme (Renaturierung) in die Planung aufgenommen.

Der im Siidosten verlaufende Graben 1 (FGM 1) hat eine OK von ca. 1,50 m. Er flhrt nur gering Wasser.
Die fiir Marschgraben typische Vegetation (Giersch — Aegopodium podagraria, Brennessel — Urtica
dioica, Schilf - Phragmites communis , Rohrglanzgras — Phalaris arundinacea, Wasserschwaden —
Glyceria maxima = dominante Arten) wachst bis in die Wasserfldche hinein und tragt somit zu starkem
Verlandungsprozess bei.

Wert- und reizvoll ist die auf der siidostlichen OK des Grabens stehende Baumreihe aus : 1 Kopfweide
(Salix spec.- D = ca. 80 cm), 8 Stieleichen (Quercus robur- D = 15-30 cm), 3 Pappeln (Populus tremula —
D = 25 c¢m). Dieser Baumbestand als erhaltenswerter Biotoptyp ist nicht Bestandteil (Flurstiick 42/1) des
Planbereiches.

Der Grabenabschnitt 2 (FGM 2 - siehe Kartierung) ist frisch verflllt mit organischen Abfallen (pflanzlicher
Unrat, Zweige, Wurzelstubben). Ein ausladendes Weidengebiisch (BAZ / wei) an der Ecke betont einen
Abschluss des Querverlaufs, ehe der Graben 1 wieder gerade weiter verlauft. Bei den entlang der K 85
(nordéstliche Grenze) stehenden GroRbiumen (HB) handelt es sich um Eschen (Fraxinus excelsior),
Bergahorn (Acer platanoides) und 1 StiBkirsche (Prunus x Hybride) mit einem Durchmesser von ca. 25 —
30 m. Auch diese Baumreihe ist erhaltenswert.

10.4 Fauna

Die Ubersichtskarte des Landschaftsrahmenplans (LRP LK Stade, 1989), Karte 28 weist im geplanten
Bebauungsbereich keine Vorkommen von Wiesenbriitern (bspw. Kibitz) aus. Das ndchstgelegene Gebiet
06 befindet sich im Bereich Oederquarter Moor und Allwérdener Auendeichsgeldnde (03) entlang der
Elbe. Beide Gebiete sind von Feuchtgriinland bestimmt. Auf den zur Planung von Wohnbebauung vorge-
sehenen Flichen zeigen sich Auswirkungen von Nutzungswandel (Griinland in Acker verwandelt, VerfUl-
lung der Graben) und Meloriation, die keine Voraussetzungen mehr fiir Bruthabitate der Wiesenvogel
bieten. Auch faunistische Arten von Insekten, Falter, Heuschrecken und Amphibien wurden nicht regist-
riert (LRP Kartenband Nr. 1, [l und llI).
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10.5 Bewertung der Schutzgiiter (nach BREUER, 1994)

Arten und Lebensgemeinschaften :  (Bewertet werden die Biotoptypen direkt auf der Flache
nach ihrer Naturnahe)

Acker (AT) und Obstplantage (EOB) erhalten Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung); die Marschgraben
werden aufgrund ihrer Strukturvielfalt mit Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) bewertet.

Die Baumreihe entlang Strake Hollerdeich (K 85) mit GroBbaumen ist von besonderer Bedeutung (Wert-
stufe 1). Ggf. kdnnen 2 der Bdume aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht erhalten werden.

(Die Baumreihe entlang der siidostlichen OK Graben 1 wére von allgemeiner Bedeutung (W 2), die
Kopfweide ihrer Struktur und ihres Umfanges (= 80 cm) wegen von besonderer Bedeutung (W 1)). Die
Baumreihe befindet sich auferhalb des Planbereiches und bleibt daher unbewertet.

Boden : (Natirlichkeitsgrad) Bei den anstehenden Boden handelt es sich nasse, z.T. extrem
saure, gut wasserdurchldssige Tonbéden und Moorbdden mit tonigem Oberboden. Die Sedimente der
vorliegenden Bodentypen Organomarsch und Moormarschen sind reich an organischer Substanz, Hoch-
und Niedermoore mit Kieidecke. Der durch die landwirtschaftliche Nutzung stark tiberprégte Naturboden (
durch wasserbauliche, kulturtechnische und bewirtschaftungsbedingte MaRnahmen bis in den Untergrund
tiberpragter Boden, Zerstérung des Bodenprofils und der Bodeneigenschaften) ist von allgemeiner Be-
deutung (= Wertstufe 2) fir den Naturschutz.

Wasser : (Natiirlichkeitsgrad) Die Grundwassersituation ist beeintréchtigt durch ein mittleres
Stoffeintragsrisiko (hohes bis sehr hohes Nitratauswaschungsrisiko); die Wasserqualitét des Grabens ist
durch den Stoffeintrag beeintrachtigt; auch ist das entlang der Plangrenze verlaufende Wischhafener
Schleusenfleth nach Aussage des LRP stark verschmutzt (GKL Ill, Karte 7), so dass die Flache mit
Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) beurteilt wird.

Klima / Luft : (Natiirlichkeitsgrad) Die ausgerdumte Landschaft bewirkt durch die intensive landwirt-
schaftliche Nutzung als Acker insbesondere in der Vegetationsperiode in diesem Bereich eine luftreini-
gende bzw. klimaschiitzende Wirkung, Wertstufe 2 (= von allgemeiner Bedeutung).

Landschaftsbild : (Naturraumtypische Vielfalt und Eigenart) Bisher ein Bereich mit beeintrachtigtem
Landschaftsbild. Durch die GroRbdume (auRerhalb des Planbereiches) als grabenbegleitender Bestand
und entlang der KreisstraRe kann noch von einer naturraumtypischen Vielfalt gesprochen werden. Die
Situation entspricht daher der Wertstufe 2 (= von allgemeiner Bedeutung).

10.6 Bewertung/Planung

Es handelt sich um eine Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,25 + 50 % sowie einer Versiegelung durch
verkehrliche Malnahmen im Verhaltnis 1:1.

Fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind diese Flachen als kiinstliche Biotope der
Wertstufe 3 (= von geringer Bedeutung) einzuordnen.

Auch fiir das Schutzgut Boden sind sie von geringer Bedeutung (Wertstufe 3), da es sich um allgemeine
Versiegelungsflachen handelt. Die Beeintrachtigungen sind danach erheblich.

Die Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima / Luft entstehen durch die Geb&ude (Unterbrechung der
Luftaustauschbahnen durch Umbau von Vegetation) und Bodenversiegelung, daher Wertstufe 3 (= von
geringer Bedeutung).

Beim Schutzgut Wasser ist aufgrund hohen Versiegelungsgrades (hoher Anteil von Verkehrsflachen) mit
einer stark beeintrachtigten Grundwassersituation zu rechnen. Daher die Wertstufe 3 (von geringer
Bedeutung), wobei durch Vermeidungsmafnahmen (Versickerung von Niederschlagswasser) erhebliche
Beeintrachtigungen vermindert werden konnen. Durch die Schaffung und Entwicklung eines Grabens
entlang der Ostlichen Grenze sowie die Offnung und Entwicklung eines friiheren Grabens im Wohnbe-
reich nahe des Wischhafener Schleusenfleths kann eine Verbesserung der Oberflaichenwassersituation
erreicht werden, die zu hdherer Wertung (Wertstufe 2 = von allgemeiner Bedeutung) fihren kann. Diese
Graben werden nur anteilig bewertet, da sie nicht vollstdndig zum Plangebiet gehoren.

Das Schutzgut Landschaftsbild veréndert sich durch den Bau von Einfamilienhdusern erheblich (Wert-
stufe 3 = von geringer Bedeutung). Durch die vorgesehene Durchgriinung des zukiinftigen Wohngebie-
tes, die Begriinung der Planstraien, die Eingriinung des Spielplatzbereiches und des Strallenraumes im
Einmiindungsbereich K 85 durch éffentliches Verkehrsgriin sowie Pflanzgeboten im Privatbereich kann
das Landschaftsbild eher positiv verandert werden, was der Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) des
Bestandes enfspricht.

Stand : 12/01, 12/05 w
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10.7 Eingriff/Vermeidung/Minderung/Ausgleich nach § 1a BauGB

Durch den vorgesehenen Bebauungsplan werden erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft vorge-
nommen, die mit den festgesetzten Anpflanzungen und Anlage/Entwicklung der Entwasserungsgréaben
entlang der dstlichen/westlichen Grenze sowie der im Siiden vorgesehenen landespflegerischen Mald-
nahme (offener Graben mit Bepflanzung der OK, mit Anschluss an den zu erhaltenden Graben 1 und den
neu zu offnenden Graben entlang der westlichen Grenze) als Kompensation nur zum Teil auf der Ein-
griffsfliche ausgeglichen werden kénnen.

Nach § 1a (2) BauGB ist der Vermeidungsgrundsatz noch starker in den Vordergrund gerickt.

Folgende Vorkehrungen zur Eingriffsminderung werden vorgeschlagen :

Fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften :

Erhalt von 5 der 7 vorhandenen GroRbzume (D >= 20 cm) entlang der K 85 (Festsetzung)
Eingriinung von éffentlichen Verkehrs- und Park- und Spielflachen (Festsetzung)
Anpflanzung von Einzelbdumen (Laubgehdlze) in Privatgérten (Festsetzung)

Erhalt (Renaturierung, PflegemaBnahmen) der vorhandenen Graben (Festsetzung)
Fassadenbegrinung und extensive Dachbegriinung férdern (Empfehlung).

Zusatzlich fur das Schutzgut Boden :

Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Beldge bei Stellpldtzen und Zufahrten (Bauvorschrift)

Schaffung von Anlagen zur Sammlung und Kldrung von Oberflichenwasser (Muldenbildung,
Graben) zur Vermeidung von Bodenkontamination (Festsetzung)

Reduzierung von Erdmassenbewegungen (= Gleichgewicht von Bodenab- und auftrag).

Fiir das Schutzgut Wasser :

Ruckhaltung des Niederschlagswassers durch Schaffung und Entwicklung naturnah zu gestaltender
Graben, in die das in Versickerungsmulden gesammelte Wasser eingeleitet wird.

Fir das Schutzgut Klima / Luft :

energiesparende Bauweisen mit ,sanften Energietragern (Sonnenenergie)

Windschutzpflanzungen zur Reduzierung des Schadstoffaustausches entiang der geplanten Graben an
der westlichen und der siidéstlichen sowie der sidlichen Plangrenze (= MalRhahme).

Erhalt lokalklimatischer Klimaaustauschfunktionen durch Bepflanzungen, Fassaden- und Dachbe-
grinungen (Empfehlung)

Vermeidung von Bodenversiegelung auf den Grundstiicken (Terrassen).

Fir das Schutzgut Landschaftsbild :

Vermeidung von Malstabs- und Proportionsverlust sowie regional untypischen Formen
Erhalt des landschaftstypischen Grabens
Anpflanzungen von Einzelbdumen in Hausgarten (Festsetzung Laubbdume)
Anlage und Entwicklung einer Streuobstwiese auf der ,Zwickel’-Flache im 6stlichen Eingangsbe-
reich zum Wohngebiet (siehe Anlage im Anhang)
Durchgriinung des Wohngebietes (StraRenraum / Spielbereich)
Erhalt 0.g. GroRBbaume.
Die Bewertung der geplanten Nutzungsformen (Versiegelungsflachen wie Gebéude, Zufahrten, Parkfla-
chen) lasst erkennen, dass es Defizite fur das Schutzgut Boden / Klima / Luft geben wird.

Die Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Klima/Luft lassen sich durch griinplanerische MaBnahmen im
Planbereich kompensieren.

Innerhalb der Eingriffsflache sind folgende Ausgleichsmafnahmen vorgesehen :

Unterstreichung der StraBenfiihrung durch Alleebdume entlang der Zufahrtstralle
Durchgriinung des Wohngebietes
Windschutzpflanzungen zur Reduzierung des Schadstoffaustausches entlang der geplanten Gré-
ben an der westlichen und der siiddstlichen sowie der sidlichen Plangrenze (= Ma3nahme).
Offnen eines zugeschiitteten Grabens entlang der westlichen Grenze sowie Anlage und Entwick-
lung eines Quergrabens im Raum der geplanten ErschlieBungsstraBe / Stralenkreuz (in westlicher
und stiddstlicher Richtung mit Zufiihrung zum Wischhafener Schleusenfleth).

Stand : 12/01, 12/05 rw
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10.8 Kompensation

10.8.1 Kompensationsziel :

Schaffung (Renaturierung) eines Grabensystems im Zusammenhang mit dem vorhandenen sudostlichen
Graben(= Maflnahme ca. 0,25 ha)

Ergdnzungen in der Baumreihe entlang des siiddstlich verlaufenden Grabens durch die Festsetzung von
Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern, korrespondierend mit der vorhandenen Baum-
reihe auerhalb des Plangebietes und Verldngerung auf der OK sowie entlang der siidostlichen Bau-
grenze ohne Graben mit standortheimischen Laubbdumen.

Ein Ausgleich fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ist nicht erforderlich, da die Biotopty-

pen AT + EOB) mit Wertstufe 3 (= von geringer Bedeutung) beurteilt wurden (siehe oben).Eine zeitlich

begrenzte Beeintrachtigung der vorhandenen Grabenbiotope wéhrend der Bauphase wird durch die
vorgesehene MaRnahme zum Schutz und Entwicklung von Gréaben (Renaturierung, Schaffung neuer

Graben) auf der Eingriffsflache ausgeglichen.

Durch den Erhalt der GroRbaume entlang der K 85 wird kein Ausgleich fiir diesen Biotoptyp erforderlich.
Das v.g. Schutzgut erhélt durch die vorgesehenen Begriinungsmalnahmen eine Aufwertung zur Wertstu-
fe 2, da Anpflanzungen jeglicher Art deutlich 6kologische Vorteile gegeniiber intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen (weniger Einsatz von Diinge- und Spritzmitteln) aufweisen. Sie verbessern die Le-
bensbedingungen filr Avifauna, Insekten etc., insbesondere die u. g. Maknahmen zu Schutz und Pflege
von Natur und Landschaft.

Fir die Schutzgiiter Boden, Klima/Luft bestehen jedoch Ausgleichsbedarf. Letzteres wird durch die Aus-
gleichsmalnahmen auf der Eingriffsfldche - durch Verbesserung des Klein-Klimas und der Grundwasser-
situation aufgewertet und somit ausgeglichen. Gleichzeitig wird das Landschaftsbild positiv beeinflusst.

Die Rechnung erfolgt in Absprache mit dem LK Stade, Untere Naturschutzbehdérde, im Verhaltnis von 1 :
0,3 bis 1 : 1 (Versiegelung / Gebaude / Verkehr) bzw. 1 : 0,2 (unbefestigte Wege).

Der Verlust an nicht nachgewiesenen Lebensraumen fiir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten (Fauna) sowie das Schutzgut Boden (Defizit = 0,87 ha bis 1,78 ha je nach tatséchlicher Wertigkeit) ist
durch die griinplanerischen Festsetzungen (Durchgriinung des Wohngebietes, Grabenrenaturierung und
-neuanlage) auf der Eingriffsfliche nicht vollstandig ausgleichbar. Das Kompensationsdefizit ist auf einer
extern gelegenen Flache auszugleichen, die vertraglich zwischen der Gemeinde und der UNB noch
bestimmt werden muss, dabei sollen dann Angaben zu faunistischen Vorkommen aus dem in Aufstellung
befindlichen Landschaftspian der SG. Nordkehdingen ihre Beriicksichtigung finden.

EINGRIFF KOMPENSATION
Acker (AT) BESTAND

Obstplantage (EOB) (Wertstufe 3) (4,2 ha)

Grében (FGM) (Wertstufe 2) PLANUNG + BEDARF

Baumreihen (HB) (Wertstufe 1+ 2) fur A+L (Wertstufe 3, Graben + Baumbe-

stand (Wertstufe 2) bleiben erhaiten

Mégliche Versiegelung (1: 1) = kein Ausgleich erforderlich, wenn bei Schutzgut Boden :

(OED 0,25 + 50 % = 1,2 ha) Nachweis keine Wertigkeit fir den Faktor | anpflanzungen + MaRnahmen auf der
Verkehr (1: 1) 0,54 ha Fauna besteht. Eingriffsflache 0,25 ha

Fahr- u. Leitungsrecht (1 : 0,2 = 0,01 ha) | Defizit fir Boden, Klima/Luft = 0,87 ha Bedarf fiir Klima/Luft durch Vermei-
(Wertstufe 3) (BREUER-Faktor 0,3) dungs- + griinordnerische Manahmen
gaf. 2 Einzelbdume (Einmiindungsbe- ausgeglichen.

reich Planstr. A/ K 85) Ohne Nachweis der Fauna, dann Externer Ausgleichsbedarf fiir Boden /
. BREUER-Faktor 1,0, d.h. fir A+L, Fauna je nach Wertigkeit :

Offnen v. Graben naturnah gestaltet Boden, Klima/Luft = 1,78 ha Defizit ca. 0,62 ha—1,53 ha

(Wertstufe 3, spater 2)

Hinsichtlich faunistischer Vorkommen wie Insekten-, Falter-, Heuschrecken- und Amphibienarten wurden durch den LRP von 1989
im naheren Bereich der Eingriffsflidche keine registriert. Es ist aber zu vermuten, dass aufgrund der vergangenen Zeitspanne von
mehr als 10 Jahren mittlerweile auch auf Flachen dieses Biotoptyps (hier Acker / Intensivobstbau) die 0.g. Arten vorkommen.
Insofern muf davon ausgegangen werden, dass durch die angestrebte Nutzungsanderung auch die Bedingungen flr diese Arten
andere werden. Da keine jiingeren Erfassungsdaten auler denen des LRP vorliegen, besteht die Méglichkeit auf Untersuchungen
von vergleichbaren Flachen, auf denen Vorkommen dieser Arten erfasst wurden, zuriickzugreifen. Somit kann schon jetzt, anstatt
eines zeitaufwendigen Nachweises (Kartierungen), fir den Verlust von vermuteten faunistischen Vorkommen ein Kompensations-
defizit angenommen werden. Deshalb ist im Hinblick auf noch auszuwertende Kartierungsergebnisse mit z.Zt. anderen aber
standortnahen Planungen eine externe Kompensationsflache von ca. 0,6 bis 1,5 ha je nach Wertigkeit zwischen der Gemeinde und
der UNB zu vereinbaren.

Stand : 12/01, 12/05 rw
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11 UMWELTVERTRAGLICHKEIT

11.1 Grund und Boden

Da der Standort und die GroRRe des Plangebietes der Darstellung im Aktuellen FNP entspricht und keine
andere Flache, die landwirtschaftlich nicht genutzt wird und stadtebaulich zur Erweiterung bzw. Abrun-
dung fiir ein Wohngebiet in Frage kommt, zur Verfiigung steht, ist eine bislang landwirtschaftlich genutzte
Flache nur im notwendigen Umfang in Anspruch genommen worden.

Hinsichtlich des ortlichen Bedarfs an Bauflachen wurde gem. § 1a BauGB sparsam und schonend umge-
gangen und Bodenversiegelung auf das notwendige Mal begrenzt.

11.2 Immissionen

11.2.1Landwirtschaft

Im unmittelbarem Umfeld des Planbereiches befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe. Durch die
Bewirtschaftung der das Baugebiet umschlieenden sonstigen landwirtschaftlichen Flachen, konnen
zeitweilig Geruchs- und Lérmimmissionen (Erntezeit) auftreten, die in landlichen Bereichen nutzungsbe-
dingt Uiblich sind. Beldstigungen dieser Art missen im Planbereich - auch im hier ausgewiesenen WA-
Gebiet - wenn sie ortsiiblich sind und nur zeitweilig und im begrenzten Umfang auftreten, hingenommen
werden.

11.2.2Kreisstralle (K 85)

Die Emissionssituation siidlich des Planbereiches ist durch die Verkehrsbelastung der Kreisstralle vorge-
pragt. Die K 85 dient in erster Linie dem Ziel- und Quellverkehr aus der Gemeinde in Richtung Oeder-
quart / Freiburg. Der Planbereich befindet sich innerhalb der Ortsdurchfahrt mit der Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf 50 Km/h.

Zahlen der Verkehrszahlung von 1995 ergaben einen DTV-Wert (DTV = durchschnittlicher Tagesverkehr)
von 828 Fahrzeugen mit einem mafgeblichen LKW — Anteil von 4,5 %. Die Verkehrsbelastung (DTV-
Wert) ist damit im Verhdltnis zu anderen Kreisstrassen gering. Als maBgebende Verkehrsspitzen sind die
Berufspendlerzeiten auBerhalb der Ruhezeiten ab 6 Uhr und bis 22 Uhr zu nennen. Ein rechnerischer
Uberschlag nach den Ansatzen der DIN 18005 ergibt keine erhebliche Uberschreitung der Richtwerte fur
WA (tags 55 dBA / nachts 40 dBA) fur die unmittelbar an der K 85 betroffene Wohnbauflache. Danach ist
anzunehmen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte von WA fiir Ruhezeiten nicht erheblich
iberschritten werden und ein der zu beanspruchender Erholungswert der Auenanlagen (Garten-/
Terrassennutzung) nicht erheblich beeintrachtigt wird.

Auf aktive LarmschutzmaRnahmen kann daher zugunsten der Ortsbildpflege verzichtet werden. Da es
sich um Neubauten handelt, sind passive Schallschutzmafnahmen durch moderne Aufenbauteile (all-
gemeiner Standart = Lérmpegelbereich II/1ll) gegeben bzw. durch die Schallschutzklassen 2 und 3 von
Bauteilen bauordnungsrechtlich durch heutige Standards technisch und baukonstruktiv erreicht.

Eventuelle SchutzmaRnahmen gegen die vom Kreisstrafenverkehr ausgehenden Emissionen sind im
weiteren Verfahren abzustimmen bzw. ggf. zu untersuchen und dirfen nicht zu Lasten des StraRenlast-
tragers erfolgen.

11.2.3Windkraftanlagen (WKA)

Von dem bestehenden Windpark gehen Emissionen (Wind-/ Getriebegerausche etc.) aus. Die Aspekte
des Larmschutzes sind unter Beriicksichtigung der nachbarschutzrechtliche Belange auf der Ebene des
FNP durch die stadtebauliche Ordnung nachweislich geklart. Die Abstédnde der WKA zur néchstgelege-
nen Wohnbebauung gem. der Regionalplanung (Erlass Nds. Mdl. vom 28.06.95) werden eingehalten
bzw. die Abstinde entsprechend der Hohe der WKA vergrofert. Damit kdnnen gesunde Wohn- und
Umweltverhaltnisse im Sinne des § 1 BauGB der Entwurfsfassung zum neu aufzustellenden FNP unter-
stellt werden.

Stand : 12/01, 12/05 rw
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12 BODENFUNDE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind (vgl. Nds. Denkmalschutzgesetz). Evtl.
Funde sind unverziiglich der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde bei der Kreisverwaltung und
auch der Gemeindeverwaltung zu melden.

Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landkreis Stade anzuzeigen. Zutage tretende
archaologische Funde und Fundstellen sind gegebenenfalls bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen (§ 14 (2) Nds. Denkmalschutz-
gesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

13 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Der B.-Plan bildet die Grundlage fir bodenordnende Mafnahmen geman § 85 ff. BauGB.

Der ErschlieBungstrager hat aber bereits die benétigten Flachen im freihdndigen Erwerb erworben.
Bodenordnende Mafinahmen sind daher nicht erforderlich.

14 SONSTIGES PLANRECHT
Die vorhandene einzeilige Bebauung istim Rahmen des § 34 BauGB entstanden.
Sonstige rechtsverbindliche Planungen / Satzungen beriihren den Planbereich nicht.

156 TERMINE / UMSETZUNG
Die ErschlieBung des B.-Plangebietes ist kurzfristig (Friihjahr 2001) vorgesehen.

Ein ErschlieBungstréger wird im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages gem. § 11 BauGB die Planung
einschlieflich der notwendigen technischen Ver- und Entsorgung umsetzen.

16 FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNDATEN

- Allgemeines Wohngebiet (WA) - Nettobauland 3,21 ha
davon - bebaubar 2,25 ha
- nicht bebaubar 0,97 ha
- mit GRZ 0,25 bebaubar (+ 50 % flr Zufahrten) 0,81 ha (1,21 ha)
- Offentliche Verkehrsfliche einschl. Fuweg 0,58 ha
davon Verkehrsgrin 0,025 ha
- Offentliche Grinflache einschl. Anpflanzungen 0,04 ha
- Flachen fiir Anpflanzungen (privat) 0,10 ha
- Flachen zum Schutz und Pflege der Landschaft (Grabenbiotope) 0,25 ha
- Flache fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 0,06 ha
- Planbereich = Bruttobauland  (riachenberechnung aus DXF-Datei) 4,23 ha

Entwicklung Wohneinheiten :

Bestand : -
Planung : ca. 52 - 55 EFH / DHH x max. 2 Wo (2,5 EW/Wo) = ca. 137 — max. 275 EW.

Stand : 12/01, 12/05 rw
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17  AUSWIRKUNGEN

Die Festsetzungen im B.-Plan sind darauf abgestimmt, dass durch den planungsrechtlichen Eingriff und
der Abrundung des Ortsrandes keine nachhaltigen Stérungen fiir das Landschafts- und Ortsbild verblei-
ben.

Durch den B.-Plan wird die Voraussetzung geschaffen, Wohnbaufldchen im Zusammenhang mit der im
Bestand vorhandenen Landwirtschaft zu entwickeln, ohne dass nachteilige Auswirkungen entstehen, da
diese Flachen zur Disposition angeboten sind.

Durch die stadtebauliche Anordnung der festgesetzten Nutzungen werden Abstande zwischen Landwirt-
schaft bzw. Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Kindergarten und Wohnbaufldchen ein-
gehalten, so dass sich keine unzuldssigen Immissionen fiir die Wohnnutzungen ergeben.

Das OPNV-Netz ist Uberwiegend auf den Werks- und Schulbusverkehr eingestellt. Fiir sonstige Zielgrup-
pen ist der Anschluss nur eingeschrankt gegeben.

Die Uberértlichen Verkehrswege sind ausreichend vorhanden, so dass andere und schutzbedrftige
Wohngebiete durch den zusatzlichen Verkehr nicht erheblich belastet werden.

Aufgrund der externen Kompensationsfléche sowie von Flachen fir die Anpflanzung von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, ergeben sich gegeniiber der bisherigen Acker- bzw. Griinland-
flachen keine dkologischen Nachteile durch die Inanspruchnahme von aufzugebenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen.

Der Wasserhaushalt wird beriicksichtigt durch die offene Grabenhaltung und Versickerung des unver-
schmutzten Niederschlagswassers.

Durch den Voilzug der Manahmen zu Naturschutz und Landschaftspflege entstehen der Gemeinde
Kosten fiir die Sicherstetlung und hinsichtlich der jahrlichen Pflegemalinahmen.

WISCHHAFEN, den 12.02.2001

(DS)

-Biirgermeister -

Fir die Gemeinde Wischhafen aufgestellt :

GULEKE + PARTNER BURO FUR KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG
21640 HORNEBURG - VORDAMM 12 & 04163/7731
PARTNER BEI STADT - LAND - FLUSS PLANER + ARCHITEKTEN

Stand : 12/01, 12/05 rw
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ANLAGE :

AUSSCHNITT FNP
(Neuaufstellung - Stand Beteiligung nach § 4 (2) BauGB
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ANLAGE :

KARTIERUNG Biotoptypen / Nutzungsstrukturen

LEGENDE :

AT Basenreicher Lehm— und /Tonacker
EOB  Obstbauplantage

FGM  Marschgraben

FK Kleiner Kanal

BAZ/wi Sonstiges Weidenufergebiisch

HB Baumreihe

Ei = Eiche

Pp = Pappel

Ah = Ahorn (Berg-)
Es = Esche

Ki = Kirsche (Kultur—)

Gemarkung Wischhafen
Flur 11

FGM 3

(in der Orilichkeit ist der Graben nur

als Mulde erkennbar 1)
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ANLAGE :

GEHOLZLISTE / PFLANZSCHEMA :

Im Sinne der textlichen Festsetzung sind fiir Anpflanzungen von Bédumen und Stréuchern nur standort-
heimische Arten zu verwenden.

PFLANZENLISTE :
Kleinkronige Bdume mit u.g. Strauchern zur Eingriinung des Spielbereiches :

Hainbuche (Carpinus betulus) - Solitar 4xv, 200-300

Feldahorn (Acer camprestre) - Solitdr 3xv, 200-300

Schwarzerle (Alnus gluttinosa) — Solitér 3xv, 200-250 mit 3-4 Grundstdmmen
Vogelkirsche (Prunus avium) - Solitar 4xv, 350-400 mit 3-4 Grundstdmmen
Pflanzschema :

Die Pflanzungen sind in Gruppen durchzufilhren, d.h. 4 - 6 Stk. Pflanzgut einer Art werden auf 2-3 Reihen aufgeteilt, wobei die
kleinkronigen Baume mittig stehen sollen.

StraBenbegleitende Bdume (groBkronige Hochstamme 2xv. 10-12) :

Gemeine Esche
Traubeneiche
Gemeine Birke

{Fraxinus excelsior)
(Quercus petraea)
(Betula pendula)

Straucher als begleitende Grabenvegetation (Heister 2xv) :

Schwarzerle
HaselnuR
Hundsrose
Gemeiner Schneeball
Roter Hartriegel
Rote Heckenkirsche
Schlehe

Schwarzer Hollunder
Korbweide
Grauweide
Ohrenweide

(Alnus gluttinosa)
(Corylus avellana)
(Rosa canina)
(Viburnum opulus) *)
(Cornus sanguinea)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Sambucus nigra)
(Salix viminalis)
(Salix cinerea)
(Salix aurita) *)

*) bevorzugen nasse Standorte ( = unmittelbare Grabennéhe)

Standortheimische Gehélzarten fiir Feldhecken (Eingriinung des Wohngebietes) :

Heister, 2xv. 125-150 Straucher 2xv. 60-100

Sandbirke (Betula pendula) Weiltdorn (Crataegus monogyna)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Schlehe (Prunus spinosa)
Aspe (Populus tremula) Faulbaum (Rhamnus frangula)
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) Hundsrose (Rosa canina)
Traubeneiche (Quercus petraea) Salweide (Salix caprea)
Stieleiche (Quercus robur)

Pflanzschema :

Pflanzenabstand : 1,5 m / Reihenabstand : 1,0 — 1,5 m / Mindestbreite der Pflanzbeete : 3 m.
Die Pflanzungen sind in Gruppen durchzufithren, d.h. 4-6 Stiickgut einer Art werden auf 2-3 Reihen aufgeteilt.

Stand : 12/01, 12/05 rw




