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1. LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2/2 “Am Brack“ der Gemeinde Wischhafen,
liegt am sudlichen Rand des Siedlungsbereichs von Wischhafen. Fir den Bebauungsplan
wurden in der Vergangenheit zwei Anderungen durchgefiihrt. Die erste Anderung betraf
Teilflichen im Osten des Plans. Hier wurden Anderungen hinsichtlich der zuldssigen
Bebauung vorgenommen. Im Rahmen eines zweiten Plananderungsverfahrens wurden
groBere Teilflachen im westlichen Bereich aus dem Bebauungsplan entlassen und einer
forstlichen Nutzung zugefiihrt. Der giiltige Bebauungsplan umfasst nach der 2. Anderung
eine Flache von rund 7,97 ha.

Der Bereich zur 3. Anderung umfasst die Flurstiicke 78/35, 78/36, 78/53, 78/55, 78/56,
78/61, 78/62, 78/66, 78/67, 78/68, 78/76, 78/77, 78/85, 78/86, 78/89, 78/90, 78/91, 78/92,
78/93, 78/94, 78/95, 78/96, 78/97, 78/98, 78/99, 78/100, 78/101 78/102, 78/103, 78/104,
78/105, 78/106, 78/107, 78/110, 78/111, 78/112, 78/113, 78/114, 78/115, 78/116, 78/117,
78/118 und 78/119 der Flur 18 in der Gemarkung Wischhafen mit einer Flache von 3,72 ha.
Er wird durch die StraBe ,Am Brack™ (PlanstraBe A / Norden), ,Moosweg" (Planstrafe B /
Sdden), ,Wiesendamm" (PlanstraBe C / Westen) und ,,Am Sportplatz" (PlanstraBe D / Osten)
begrenzt. Die Flurstiicke werden in GréBe und Abgrenzung durch die 3. Anderung des
Bebauungsplans nicht beriihrt. Anderungen sind auf das Flurstiick 78/102 begrenzt. Im
Bereich der PlanstraBe A werden die StraBenbegrenzungslinien an die vorhandenen

Flurstiicksgrenzen angepasst.

Im zentralen Bereich des Bebauungsplans liegt eine Griinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz. Eine entsprechende Nutzung des Grundstiicks wurde bisher nicht aufgenommen.
Die Versorgung des Gebiets mit Spielplatzen ist durch die nahegelegene Grundschule Niels —
Holgerson gesichert. Die dort gelegen Spielplatzbereiche sind Uber 6ffentliche Wege und
AnwohnerstraBen fuBldufig zu erreichen und weisen eine Entfernung von ca. 200 m zum
Ostlichen Teil des Bebauungsplans auf. Die Spielplatzbereiche der Schule sind fir

Spielplatznutzungen 6ffentlich zuganglich.

Die hier nicht bendétigten Flachen des Spielplatzes sollen einer baulichen Nutzung als
Wohnbauflache zuganglich gemacht werden.
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4. PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

4.1 Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nordkehdingen sind die Flachen

entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dargestellt. Die
vorgesehene Anderung des Bebauungsplanes sind gemiB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem

Fldchennutzungsplan entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 2/2 “Am Brack" der Gemeinde Wischhafen setzt neben den
notwendigen ErschlieBungsflachen, o6ffentlichen Griinfldchen, Allgemeine Wohngebiete mit
max. einem VollgeschoB fest. Die zulassige Grundflache ist mit 0,3 festgesetzt, wobei unter
Beriicksichtigung der gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Uberschreitung von 50 %

insgesamt max. 45 % der Parzellen versiegelt werden kdnnen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans ist nach Bekanntmachung am 25.09.1980
rechtsverbindlich geworden. Die 2. Anderung des Bebauungsplans mit einer Verkleinerung
des Geltungsbereichs um eine Grinflache und einen Spielplatz wurde am 25.05.1992 als
Satzung beschlossen. Der giiltige Bebauungsplan hat nach der 2. Bebauungsplananderung

eine Grundflache von 79.667 m2.

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/2 “Am Brack" soll gem&B § 13 BauGB
im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt werden. Hierbei wird ein vorhandener Spielplatz

URCGHEntiChEFUBWEERHEeieE -ufgehoben und als Baufliche dem angrenzenden

Baufenster zugeschlagen.

Vereinfachtes Verfahren gemaB § 13 BauGB:
Durch die geringfiigige Anderung, Aufhebung der Festsetzung Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und Zuordnung dieser Flachen zum angrenzenden allgemeinen

Wohngebiete, werden die Grundziige der Planung gemaB3 § 13 Abs. 1 BauGB nicht beriihrt.
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Zudem werden gemaB § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des Bebauungsplanes
die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder
begriindet. AuBerdem bestehen gem&B § 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzglter (Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der

Landschaftspflege).

5. BESTANDSSITUATION

Die Flachen des Plangebietes sind inzwischen entsprechend den Festsetzungen des
Bebauungsplanes weitgehend bebaut. Der Bereich der 3. Bebauungsplanénderung ist durch
eine umfangreiche Bebauung mit Einzelhdusern gekennzeichnet. Die Bebauung orientiert
sich an den vorhandenen Wegen und StraBenverkehrsflachen.

Entsprechend der baulichen Nutzung sind die Gartenbereiche der einzelnen Parzellen durch
intensiv genutzte Ziergarten gekennzeichnet, die zum Teil auch mit Gartenhdusern bebaut

sind.

Das Flurstiick 78/102, welches als Griunfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz
vorgesehen war, weiBt eine heterogene Struktur auf. Neben groBen Mengen von
Gartenabfallen, auf groBeren Teilflachen, sind die Flachen im Osten und Siden durch
Rasenflachen gepragt. Die zentralen Flachen sind durch ein kleines Gehdélze mit Salweide und
einzelne WeiBdorn bestimmt. Der Biotoptyp ist den sonstigen Sukzessionsgeblischen (BRS)
zuzuordnen. Das Gebilsch ist weder den gesetzlich geschiitzten Biotopen noch den
geschiitzten FFH — Lebensraumtypen zuzuordnen. Die aktuelle Situation des Grundstiicks
stellt flir die Anlieger aufgrund der Ablagerungen eine wenig zufriedenstellende Situation dar.
Aufgrund der Darstellung im Bebauungsplan ist die Eingriffsregelung fiir den Bereich bereits
erfolgt. Flr den Bereich der offentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz

und die zugeordneten Gehwegfléichen zu den angrenzenden StraBenverkehrsfléchen ist dabe

Entwurf: Begriindung zum 3. Anderung des Bebauungsplans 2/2 ,Am Brack" der Gemeinde Wischhafen

6



von einer zulassigen Versiegelung durch Zuwegungen, Aufenthaltsbereichen und
Spielgeraten auszugehen. Im vorliegenden Fall ist bei einer angestrebten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0.3 fir die Wohnbebauung von einer vergleichbaren Versiegelung (s.0.)

auszugehen.

5.2 Infrastrukturelle Situation

Der Anderungsbereich innerhalb des Plangebietes ist durch die StraBe ,,Am Brack" (im
Bebauungsplan PlanstraBe A / Norden), ,Moosweg" (PlanstraBe B / Suden), ,,Wiesendamm"
(PlanstraBe C / Westen) und ,,Am Sportplatz" (PlanstraBe D / Osten) begrenzt. Die innerhalb
dieser StraBen liegenden allgemeinen Wohnbauflachen werden durch den Schilfweg (Wege
A) und den Binsenweg (Weg B) erschlossen. Eine ErschlieBung des Grundstiicks ist hierdurch
sichergestellt. Dementsprechend ist die Anbindung an die bestehenden Energie-, Wasser-,
Abwasser- und Telekommunikationsnetze gewahrleistet. PKW — Stellplatze sind auf dem
Grundstiick anzuordnen und stehen in ausreichendem MaBe an der StraBe ,Zum Brack™ zur
Verfligung. Die Wege und damit die Flurstiicke der Wege und die Flurstlicke der
angrenzenden Bebauung weichen von den Darstellungen des giiltigen Bebauungsplans ab.

Eine sinnvolle Bebauung der Grundstiicke bleibt hierdurch jedoch gewahrleistet.

Innerhalb des Anderungsbereichs liegt eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz.
Durch die westlich ans Baugebiet angrenzende Niels-Holgersen Grundschule und die
angrenzenden offentlichen Sportplatzflachen ist der Siden von Wischhafen gut mit
Spielpldtzen versorgt. Der im Bebauungsplan Nr. 2/2 vorgesehene Spielplatz wurde aus
diesem Grund nicht errichtet. Im vorliegenden Entwurf zur 3. Bebauungsplananderung ist
daher die Aufhebung der Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz vorgesehen. Die
Grunflache mit einer GréBe von 966 m2 entspricht in GroBe und Zuschnitt den angrenzenden

Baugrundstiicken und wird dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen. -

Die Lage der Verkehrsflachen und der Flurstiicke weichen laut Katastergrundlage teilweise
geringfligig vom gliltigen Bebauungsplan ab. Die Lage der StraBenbegrenzungslinien wird an

die Flurstiicksgrenzen angepasst.
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Die eingemessenen Flurstiicksgrenzen der StraBen und Wegegrundstiicke Schilfweg (Weg A)
und Binsenweg (Weg B) weichen in der vermessenen Lage teilweise von den Darstellungen
des giiltigen Bebauungsplans ab. Aus diesem Grund sind die inneren Planbereiche insgesamt
in der 3. Bebauungsplandanderung dargestellt. Hierdurch weisen auch die angrenzenden,
eingemessenen und bebauten Flurstiicke Abweichungen von den Darstellungen des giiltigen
Bebauungsplans auf. Die Darstellungen der Verkehrsflachen werden an die reale Lage der

Flurstiicksgrenzen angepasst. Das Flurstlick 78 /102 mit einer GroBe von 966 m2 wird in das

angrenzende Baufenster einbezogen HiBiCERNNDICISHNEUBNCOEIANISCHERIUSRICTENNANG

Die textlichen Festsetzungen im Gebiet behalten ihre Glltigkeit. Die zeichnerischen

Festsetzungen werden wie folgt geandert:
- Die Darstellung Griinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz entfallt.
- Die Spielplatzflache wird dem angrenzenden allgemeinen Wohngebiet zugeschlagen.
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- Die Baugrenze schlieBt zukiinftig Teile des Flurstiicks 78/102 FElliCIICRICCIEehen

- Die StraBenbegrenzungslinie wird im Bereich der Wege A an den Bestand angepasst.
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7. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES / PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung eine

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz [HCINCISICUCCRNCICEeHen

fest. Damit beinhaltet der rechtsgiiltige Plan die Errichtung von FuBwegen,

Aufenthaltsplatzen, Spielgerdten und Spielflichen im Anderungsbereich. Die vorgesehene
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Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0.3 ermdglicht unter Berlicksichtigung der gemalB §
19 Abs. 4 BauNVO zuldssigen Uberschreitung von 50 % derzeit einen Versiegelungsgrad von
45 % der Flachen.

Fir den Bereich der &ffentlichen Griinflichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz [iGHGeH
WBEEHEEREE st dabei von einer zuldssigen Versiegelung durch Zuwegungen,
Aufenthaltsbereichen und Spielgeraten auszugehen. Im vorliegenden Fall ist bei einer
angestrebten Grundflachenzahl (GRZ) von 0.3 fir die Wohnbebauung von einer
vergleichbaren Versiegelung (s.0.) auszugehen. Von einer Eingriffsregelung aufgrund der

Anderungen von Flachenzuordnungen ist im vorliegenden Fall daher abzusehen.

Aufgrund der guten Versorgung mit Spielplatzen im Bereich der vorhandenen Grundschule
und benachbarter Sportplatze - im direkten Umfeld des Bebauungsplans - ist die Errichtung

eines Spielplatzes an vorgesehenen Standort nicht erforderlich.

Neben groBen Mengen von Gartenabfadllen auf gréBeren Teilflachen sind die Flachen im
Osten und Siden durch Rasenflachen gepragt. Die zentralen Flachen sind durch ein kleines
Geholz mit Salweide und wenig WeiBdorn bestimmt. Der Biotoptyp ist den sonstigen
Sukzessionsgebiischen (BRS) zuzuordnen. Das Geblisch ist weder den gesetzlich geschiitzten

Biotopen noch den geschiitzten Flora - Fauna - Habitat — Lebensraumtypen zuzuordnen.

7.2 Umweltpriifung

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB (i. d. Fassung vom 20.07.2017) wird im vereinfachten Verfahren
von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Absatz 1 abgesehen; § 4c ist
nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach § 13 Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzugewiesen,

dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.
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8. KENNZEICHNUNGEN/HINWEISE/NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Die fiir den Bebauungsplan Nr. 2/2 sowie die in der 1. und 2. Anderung getroffene textlichen
Festsetzungen, Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise behalten auch

fiir die 3. vereinfachte Anderung weiterhin ihre Giiltigkeit.

9. KOSTEN

Da das Gebiet vollstandig erschlossen ist, entstehen der Gemeinde Wischhafen durch die
Realisierung der Planung keine weiteren Kosten.

Aufgestellt: Ingenieurbiiro Oldenburg
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