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1 Vorbemerkungen

Nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB sind die Offentlichkeit sowie die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird,
frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterschei-
dende Ldsungen, die fur die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kom-
men, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden aufgefordert, sich sowohl zur
Planung als auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu aufRern (Scoping). Der Offentlichkeit ist Gelegenheit
zur AuRerung und Erérterung zu geben.

2 Grundlagen der Planung

2.1 Rechtsgrundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) geéndert worden ist,

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107),

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 111).

2.2 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortslage von Wischhafen siidwest-
lich der StraRe ,Hollerdeich® (K 85). Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst die Gemarkung Wischhafen, Flur 11 mit den Flurstticken 31/11, 34/1, 35/3, 136/6 und
45/4 und 45/5 eine Flache von ca. 5,6 ha.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

e im Nordosten durch die Kreisstral3e K 85 ,Hollerdeich® und vorhandene Wohnbebau-
ung,

e im Nordwesten durch eine Strauch-Baumhecke und riickwartig angrenzende landwirt-
schaftlich genutzte Flachen,

e im Suden durch das ,Wischhafener Schleusenfleth® und
im Stdosten durch das Wohngebiet ,Stidwestlich Hollerdeich® (Bebauungsplan Nr. 16).

Der raumliche Geltungsbereich ist dem nachstehenden Ubersichtsplan und der Planzeichnung
zu entnehmen.
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Abbildung 1:

2.3 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Rat der Gemeinde Wischhafen hat in seiner Sitzung am ............ gemal 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16a ,Erweiterung Baugebiet Diercks-Diekhof-Stralie®
beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans méchte die Gemeinde Wischhafen der
aktuellen Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir eine wohnbauliche Nutzung im betroffenen
Bereich nachkommen. In Wischhafen besteht ein stetiger Bedarf an neuen Wohnbaugrund-
stiicken. Die Grundstlicke des unmittelbar angrenzenden Baugebiets ,Siudwestlich Holler-
deich” sind nahezu alle verkauft bzw. reserviert. Die aktuelle Nachfrage nach Wohnbauland
und der bereits erfolgte Verkauf von Baugrundstiicken zeigen auf, dass ein entsprechender
Bedarf nach weiterem Wohnbauland in der Gemeinde Wischhafen besteht. Zudem besteht in
der Region Kehdingen-Oste ein geringes Wohnungsangebot, insbesondere von altengerech-
ten Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll diesem
Bedarf und dem zu beobachteten Trend zu alternativen und nachhaltigen Wohnformen nach-
gekommen werden.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Nordkehdingen
wurde fiir die Flache dieses Bebauungsplanes die Entwicklung weiteren Wohnbaulands in der
Gemeinde planungsrechtlich vorbereitet, um attraktive Wohnbaugrundstticke bereitstellen zu
konnen. Der vorliegende Bebauungsplan dient somit der Umsetzung der im FNP verankerten
Planungsziele.

Ziel und Zweck dieser Planaufstellung ist die Erweiterung des vorhandenen Baugebietes ,Sud-
westlich Hollerdeich* (Bebauungsplan Nr. 16) und damit die Erweiterung des Wohnangebotes
in der Gemeinde Wischhafen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16a verfolgt die Gemeinde Wischhafen insbe-
sondere die folgenden Ziele und Zwecke:
o Umsetzung/ Konkretisierung der im FNP verankerten Planungsziele,
e Bereitstellung von Wohnbauland zur Sicherung der kurz- bis langfristigen Wohnent-
wicklung
e Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzung fir wohnbauliche Entwicklung
e insgesamt Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Ortslage
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Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen und die Vermeidung von
erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nutzungen bzw. von Eingriffen in
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind weitere maRRgebliche Ziele der Planung. Zur Siche-
rung dieser Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

3 Bestandsituation
Nutzungen und Bebauung

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Gehdlze sind in Form
von zwei lickenhaften Baumreihen im nordostlichen Bereich des Plangebiets vorhanden. Im
Nordwesten schlieRen sich rickwartig einer Strauch-Baumhecke weitere landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen an. Entlang der sudlichen Grenze verlauft das ,Wischhafener Schleusenfleth.
Der suidostlich angrenzende Bereich (Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16) ist
durch Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhausern und mit zugehorigen privaten Garten-
flachen gepréagt. Im Nordosten grenzt die Kreisstra’e ,Hollerdeich® (K85) und vorhandene
Wohnbebauung an. Nérdlich des ,Hollerdeich® schliel3en landwirtschaftlich genutzte Flachen

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.); © LGLN, Bearbeitung eigene Darstel-
lung

Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im norddstlichen Be-
reich des Plangebiets befinden sich zwei Baumreihen. Hoherwertige Strukturen, wie Gehdlze,
sind — davon abgesehen - im Plangebiet nicht anzutreffen. Entlang des nordwestlichen Rands
grenzt das Gebiet an eine Strauch-Baumhecke. Der Wert fiir das Landschaftsbild ist aufgrund
der umliegenden Bebauung sowie der landwirtschaftlichen Nutzung als gering einzustufen.

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt sidwestlich der Kreisstralle 85 ,Hollerdeich® und soll Gber diese erschlos-
sen werden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt Gber die Haltepunkte ,Wischhafen, Hutten-
weg“ in ca. 500 m Entfernung. Uber die StralRe ,Hollerdeich® (K85) besteht der direkte An-
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schluss an die Bundesstral3e 495 (B495) und an die L113 und somit an das tberdrtliche Stra-
Rennetz. Uber die B495 ist das Mittelzentrum Hemmoor mit ihrer Anbindung an den Bahnver-
kehr gut erreichbar. Zwischen Wischhafen und Gliicksstadt besteht zudem eine Fahrverbin-
dung Uber die Elbe (Elbfahre).

Infrastruktur

Wischhafen ist ein Grundzentrum mit allen Angeboten der grundzentralen Versorgung. Wisch-
hafen verfligt Gber ein vielfaltiges Angebot an Vereinen und Sportanlagen. Als Betreuungsan-
gebot kann die Gemeinde einen Kindergarten und eine Grundschule bieten. Wischhafen zeich-
net sich durch eine gute Nachversorgungsstruktur aus. Durch zwei Verbrauchermérkte und
andere Geschafte ist die tagliche Grundversorgung direkt im Ort gesichert.

4 Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemal 8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fir die Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP, neugefasst am 17.09.2022 (Nds.
GVBI. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt Nds. GVBI. Nr. 10/2023, S. 103) sowie im Regionalen
Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises Stade und in der Verordnung tber
die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifenden Hochwasserschutz (BRPVH). Ins-
besondere folgende Festlegungen sind relevant fiir die Planung:

Fir das Plangebiet selbst sind im LROP keine zeichnerischen Festsetzungen vorhanden.

— 1 e ,P‘ A Hamel LA E VIR L~
~Holle F
N TINE et ‘.";\ A ,v’(/ N
| N ..I;:. é % !
“ A\Wischhafens
; b // \ :

§EC/ 7, 8 5 i = G M S NP R, N AR s RHPNEP ST 422
Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade mit Verortung (schwarz gestrichelt) des
Plangebietes (0. M.)

Im RROP ist Wischhafen als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erho-
lung festgelegt. Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets. Im Westen und
Nordosten des Plangebiets grenzt ein Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft aufgrund des
hohen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials an, welches durch die Planung nicht beeintréch-
tigt wird. Diese Planung dient der Entwicklung stadtebaulich angemessener Wohnformen im
Grundzentrum Wischhafen. Eine detaillierte Herleitung des Bedarfs an Wohnbauland in
Wischhafen und eine detaillierte Begriindung zur Inanspruchnahme der Flache sind im Rah-
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men der Neuaufstellung des FNP der Samtgemeinde Nordkehdingen hinreichend dokumen-
tiert worden. Die mit der Planung vorbereitete Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Fla-
chen durch Wohnbauflachen ist im Zuge dessen auch bereits hergeleitet und begriindet wor-
den.

Widerspriiche zu den raumordnerischen Zielen sind nicht erkennbar. Insofern gentigt die Pla-
nung dem Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB.

Gemalf der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landertbergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit bezliglich Hochwasserrisiken fur das Plangebiet zu prifen.
Im n&heren Umfeld des Plangebietes befindet sich das Wischhafener Schleusenfleth, das in
die Wischhafener Suderelbe entwassert.

Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1 WHG) oder
Risikogebiet (gem. 873 Absatz 1 WHG). Auch sind keine vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiete (8§ 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. Umweltkarten Nieder-
sachsen). Die Flache befindet sich jedoch in Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten (gem. 878b Absatz 1 WHG).

Die Nutzung fur Wohnbau ist grundsatzlich als schutzbedirftig zu bewerten, in diesem Bereich
ist jedoch von einer geringen Empfindlichkeit gegeniber méglicher Hochwasserrisiken auszu-
gehen. Es bestehen somit erkennbar keine Widerspriiche zu den Zielen und Grundsatzen des
Bundesraumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz.

4.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB regelmafig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Nordkehdin-
gen als Wohnbauflache (W) dargestellt. Entlang des nordwestlichen Rands wird eine HD-Lei-
tung der EWE als oberirdische Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitung dargestellt. Eine
Strauch-Baumhecke grenzt an die nordwestliche Gebietsgrenze und wird im FNP als Flache
zum Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft (A) dargestellt. Die Flache
wird durch die Planungen nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan kann demnach gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, mit Abgrenzung (blau) des Plangebie-
tes (0. M.), Bearbeitung eigene Darstellung
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4.3 Bebauungspléane

Siudostlich an das Plangebiet grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 ,Stdwestlich
Hollerdeich®, mit seiner 1. Anderung und 2. Anderung (Teilbereich). Im Folgenden werden die
wesentlichen Festsetzungen dieser Bebauungsplane wiedergegeben, da sich die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes aufgrund der rdumlichen Nahe an diesen orientieren
sollen.

Der Bebauungsplan setzt hier ein allgemeines Wohngebiet (WA), zwei Vollgeschosse (Il) als
Hoéchstmall und eine maximale Traufhéhe von 6 m und eine maximale Firsthéhe von 8 m fest.
Der Bebauungsplan Nr. 16 setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine offene Bau-
weise (0), in der nur Einzelhauser oder Einzel- und Doppelhauser zulassig sind (ED), fest. Im
Teilbereich der 2. Anderung ist eine GRZ von 0,4 und eine offene Bauweise (0) festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, mit einem
Abstand von 5 m zur StraRenverkehrsflache. Die Zahl der Wohneinheiten je Hauseinheit (Ein-
zelhaus bzw. Doppelhaushalfte) ist auf max. 2 WE beschrankt. Die Mindestgrundstiicksgré3en
betragt mit 600 m2. Der Bebauungsplan regelt zudem die Anzahl der notwendigen Stellplatze
(2 Stellplatze je Wohneinheit).

B

Abbildung 5: schwarz

4.4 Fachplanerische Grundlagen

4.4.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahnmenplan 2014 (LRP) des Landkreises Stade stellt das Plangebiet als
Basenreicher Lehm-/Tonacker (AT) dar und weist die Zielkategorie 5 fur Arten und Biotope
»Siedlungsgebiet mit moglichst hohem Anteil an Siedlungsgriin /-vegetation® zu.

Das Wischhafener Schleusenfleth, der Wischhafener Moorkanal sowie das noérdlich parallel
zur Strafde ,Hollerdeich flieRende Flie3igewasser ,Hollerdeicher Wettern® sind im LRP als li-
near ausgepragte FlieRgewasserbiotope dargestellt. In diesem Zusammenhang wird stdlich
des Plangebiets, entlang des Wischhafener Schleusenfleths und Moorkanals, ein Gebiet mit
erhdhter Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz (AuB-LK-096) dargestellt.
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Die Baumreihe westlich des Plangebiets wird als naturnah wirkendes Biotop ausgewiesen.
Das Plangebiet befindet sich zudem in der Beeintrachtigungszone von Stral3en, Bahnstrecken
und Landebahnen sowie in der Beeintrachtigungszone von Windkraftanlagen und Tirmen und
hat eine geringe Bedeutung fir das Landschaftsbild. Das Plangebiet besitzt erkennbar keine
besondere Bedeutung fiir Arten und Biotope bzw. den Biotopverbund.

4.42 Artenschutz

Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen besonders geschutzter Arten vor. Weder der Land-
schaftsrahmenplan noch die Niedersachsischen Umweltkarten weisen auf eine mogliche Be-
troffenheit hin. Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur (Acker) besteht ebenso kein Ver-
dacht auf die Betroffenheit besonders geschutzter Arten innerhalb des Plangebietes. Lediglich
die vorhandenen Baume kommen als Lebensrdume fiir geschitzte Arten in Betracht.

Es besteht aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung kein Verdacht auf einen besonderen
Untersuchungsbedarf fur geschiitzte Tierarten. Die Empfindlichkeit gegenuber der Planung ist
demnach derzeit als gering einzuschatzen.

Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es zu Konflikten mit dem Artenschutz bei der Um-
setzung der Bauleitplanung kommen wird. Gleichwohl gelten unabhangig von den zukiinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf
8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

4.4.3 Natur-und Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet, zudem sind keine geschiitzten Objekte
oder geschiitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen.

Etwa 800 m 6stlich des Plangebiets schlieRt das FFH-Gebiet 003 / VS 18 "Unterelbe" an den
Siedlungskorper von Wischhafen an. Dieses wird erganzt durch das Natura 2000-Gebiet
"Schleswig-holsteinischer Elbastuar und angrenzende Flachen" und setzt sich flussaufwérts
mit weiteren FFH-Schutzgebieten fort. Mdgliche Auswirkungen auf das FFH-Gebiet werden im
weiteren Verlauf der Planung vertieft betrachtet.

Es sind keine weiteren Schutzgebiete, gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige
wertvolle Bereiche der landesweiten Biotopkartierung in den Niedersachsischen Umweltkarten
vorhanden.

4.4.4 Kultur-und Sachguter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenkmale
bekannt, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.
Darlber hinaus sind innerhalb des Plangebietes keine Bodendenkmale bekannt. Ein entspre-
chender vorsorglicher Hinweis zum Denkmalschutz (Bodenfunde) wird aber in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

4.45 Altlasten- und Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden (Quelle: LBEG-Kartenserver). Auch besteht im Plange-
biet auf Grund der bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Sollten
sich wahrend der Bauarbeiten abweichende Erkenntnisse ergeben, sind erforderliche Erkun-
dungen vorzunehmen und geeignete Malinahmen zu treffen. Entsprechende Funde sind dem
Landkreis Stade anzuzeigen. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen bestehen nicht.

4.4.6 Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Es besteht der allge-
meine Verdacht auf Kampfmittel. Bei Baumafinahmen wird empfohlen, die Flachen vorab
durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu tberprifen — eine Verpflichtung dazu besteht
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jedoch nicht. Unabhangig davon gilt grundsétzlich: Treten verdachtige Gegensténde oder Bo-
denverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, die zustan-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

447 Boden und Bodenschutz

Das Plangebiet ist als Ackerland anzusprechen und liegt auf dem Kiistenholozén. Als Boden-
typ ist gemaf Bodenkarte (BK50) Tiefe Kleimarsch mit Marschhufenbodenauflage kartiert. Die
Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine ist als ,gering“ zu bewerten. Die Sickerwas-
serrate liegt bei >300 — 350mm/a. Die Bdden haben ein sehr hohes Ertragspotenzial (Boden-
fruchtbarkeit), eine sehr hohe nutzbare Feldkapazitat des effektiven Wurzelraums und eine
sehr hohe Verdichtungsempfindlichkeit.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Suchraume fiir schutzwirdige Béden. Der Béden
haben eine aulierst hohe Bodenfruchtbarkeit (BFR 6). Boden, die mit einer sehr hohen Bo-
denfruchtbarkeit ausgestattet sind, werden als besonders schiitzenswert erachtet. Die Schutz-
waurdigkeit ergibt sich aus dem Potenzial des Bodens zur Produktion von Biomasse sowie de-
ren naturliche Funktionen sowie Archivfunktion. Nach Bodenschutzrecht sind im Sinne des §
1 BBodSchG eine Beeintrachtigung dieser Funktionen zu vermeiden. Die schutzwirdigen Bo-
den sind bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs entsprechend zu beriicksichtigen so-
wie die verschiedenen Mdglichkeiten der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Boden ist zu beachten.

Der Boden wird im Vergleich zum aktuellen Bestand durch die geplante Nutzung als Wohnge-
biet zusatzlich beeintrachtigt werden. Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind Vorbelastun-
gen des Bodens nicht auszuschlie3en, wodurch das Bodenleben und die Bildung von Grund-
wasser beeintrachtigt worden sein kdnnen. Der Gemeinde sind keine Verunreinigungen bzw.
schadliche Bodeneintrage auf dem Gelande bekannt.

Im Plangebiet sind, entsprechend den Informationen des 6ffentlichen Portals fir die Geodaten
des Nds. Bodeninformationssystems (NIBIS), Lockergesteine mit sehr geringer Steifigkeit
mittlere bis grof3e Setzungsempfindlichkeit aufgrund sehr geringer Steifigkeit (fluviatile, bracki-
sche, marine Sedimente wie z. B. Klei) kartiert.

Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhdltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotech-
nische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung gemaf der DIN EN 1997-1 und -2
in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind dariiber hinaus folgende allgemeine Hinweise zu den
MafRnahmen der Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen zu beachten:

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer
ordnungsgemaRen Verwertung zugeflhrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten ei-
nige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Boden-
arbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B.
zukunftige Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und
Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden.
Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung geschitzt vorgenommen werden (u.a. gemaf DIN
19731). AuRerdem sollte das Vermischen von Béden verschiedener Herkunft oder mit unter-
schiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen soll-
ten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt
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werden. Besonders bei diesen Boden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden
geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.

4.4.8 Landwirtschaft

Fur die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1la Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begriindungserfordernis unter Einbeziehung der Moglichkeiten der Innenentwick-
lung. Diese wurden im Rahmen der Neuaufstellung des FNP bereits aufgezeigt. Die mit der
Planung vorbereitete Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch Wohnbaufla-
chen ist im Zuge dessen auch bereits hergeleitet und begriindet worden. Eine Abstimmung
und die entsprechende Genehmigung durch den Landkreis sind bereits auf der Ebene der
vorbereitenden Planung erfolgt.

Durch die Planung werden etwa 5,6 ha landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genom-
men und stehen einer dauerhaften landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung des Wohnge-
biets dauerhaft nicht mehr zur Verfligung. Die Inanspruchnahme wurde bereits durch die Dar-
stellung als Wohnbauflachen im Rahmen des FNP vorbereitet. Das Plangebiet dartiber hinaus
ist im RROP als zentrales Siedlungsgebiet festgelegt.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auf3erhalb des Plangebietes werden durch die Planung in ih-
rer Wirtschaftsfilhrung erkennbar nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhan-
dener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet.

449 Immissionsschutz
Larm

Das Plangebiet liegt westlich der Stralte ,Hollerdeich® (Kreisstralte K85). Zur Ermittlung und
Beurteilung der potenziellen Larmimmissionen durch den 6ffentlichen Verkehr der K85 sowie
der schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des zukiinftigen Wohnge-
biets auf die Umgebung liegt ein Gutachten der Firma T&H Ingenieure GmbH, Bremen (Stand
Februar 2023) vor. Die fiir den Bebauungsplan relevanten Ergebnisse der Untersuchung wer-
den im Folgenden wiedergegeben. Eine detaillierte Betrachtung ist dem vorliegenden Gutach-
ten (siehe Anlage) zu entnehmen.

Im Rahmen der Untersuchung wurden die Gerdusche des o6ffentlichen Verkehrslarms inner-
halb des geplanten allgemeinen Wohngebietes in 8 m Hohe berechnet und nach DIN 18005,
Schallschutz im Stadtebau /1/, bzw. 16. BLmSchV, Verkehrslarmschutzverordnung /3/ beur-
teilt. Die Untersuchung ergibt, dass die Orientierungswerte tags und nachts eingehalten wer-
den und entsprechend keine Schallschutzmalnahmen bezlglich der Verkehrsgerduschimmis-
sionen durch den offentlichen StralRenverkehr im Bebauungsplan zu berticksichtigen sind.

Des Weiteren wurden im Gutachten die schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quell-
verkehrs des Plangebiets auf die Umgebung bewertet. Im Ergebnis stehen die Gerauschbe-
lastung durch den zukinftigen Ziel- und Quellverkehr nicht im Konflikt mit den Orientierungs-
werten der DIN 18005, Beiblatt 1 /2/ bzw. mit den Grenzwerten der 16. BIMSchV /3/. Es sind
daher keine weiteren MalRnahmen zu treffen.

Windenergieanlagen

Die vorhandenen und zukinftig moglichen Windenergieanlagen des weiter westlich liegenden
Windparks auf dem Gebiet der Gemeinde Wischhafen liegen in ausreichender Entfernung
(mindestens ca. 1 km). Es befindet sich bereits Wohnbebauung mit demselben Schutzan-
spruch naher an den Standorten der Windenergieanlagen.

Geruch und sonstige Immissionen

Sonstige emittierenden Nutzungen, die erhebliche Einwirkungen auf das Plangebiet durch
Larm, Geruch oder sonstige Immissionen verursachen koénnten, sind im ndheren Umfeld des
Plangebiets nicht zu erwarten. Es ist somit von einer grundséatzlichen Vertraglichkeit der ge-
planten Nutzungen mit dem angrenzenden Bestand auszugehen. Die Schutzanspriiche und
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sonstigen Belange der bestehenden Nutzungen innerhalb und im Umfeld des Plangebietes
sind weiterhin unverdndert zu beachten. Erhebliche Umwelteinwirkungen bzw. unzulassige
Immissionen im Sinne des 8 3 BImSchG im Plangebiet werden mit der Planung nicht ausge-
IOst.

Durch die ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen in der naheren Umgebung des Plangebietes kann es nicht zu erheblichen Beeintréachti-
gungen der Wohnbevdlkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fir den
l&ndlichen Raum und seitens der zukiinftigen Wohnbevdlkerung mit Hinweis auf das gegen-
seitige Rucksichtnahmegebot zu tolerieren. Es kann grundsétzlich von einer Vertraglichkeit
der erméglichten Nutzungen mit dem angrenzenden Bestand ausgegangen werden.

HINWEIS:

Fir die Aufstellung und den Betrieb von stationdren Geraten wie Klimagerate, Kihlgerate,
Laftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke ist der "Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschatft fur Immissionsschutz (LAI) in der aktuellen Fassung, Stand: 24.04.2020, zu be-
achten. Die Gerate sind nach dem Stand der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu be-
treiben.

5 Planungskonzept

5.1 Aussagen zum stadtebaulichen Konzept

Das stadtebauliche Konzept erweitert das vorhandene Baugebiet ,Stdwestlich Hollerdeich®
(Bebauungsplan Nr. 16) und orientiert sich somit weitestgehend und sinngemaf an dessen
Bebauungs- und ErschlieBungsstrukturen, bzw. greift diese auf, bindet an den entsprechenden
Schnittstellen der vorhandenen ErschlieBung an und vernetzt sich mit diesen. Dabei soll die
angrenzende und unbebaute ca. 5,6 ha groRe Flache im Ubergang zur freien Ackerlandschaft
zu einem Wohngebiet fur ca. 62 (Wohn-)Baugrundstiicke entwickelt werden. Das Konzept
sieht in Anlehnung an den benachbarten Bebauungsplan und an den Charakter der angren-
zenden Bereiche ebenfalls eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) vor. Gemaf
den bereits gewachsenen und ortstypischen Bebauungsstrukturen im Sinne von Einfamilien-
hausern oder auch Doppelhaushalften sollen diese auch fur dieses Plangebiet vorrangig an-
genommen werden, sodass insgesamt mit der Erweiterung ein stimmiges und fir das Ortsbild
vertragliches Gesamtbild entsteht.

Um kinftig jedoch auch weitere Zielgruppen anzusprechen und eine dementsprechende gro-
Rere Bandbreite an Wohnformen (z.B. Reihenh&user und Mehrfamilienhauser) anbieten zu
koénnen, sieht das Konzept eine Gliederung in zwei Bereiche oder Abschnitte vor. Dabei reicht
der erste Abschnitt vom norddstlichen Auftakt mit Anbindung an die StralRe ,Hollerdeich® bis
etwa zur Halfte des langs gestreckten Plangebietes hin zum mittigen Anschlusspunkt der
,Diercks-Diekhof-Strale* aus dem Nachbarquartier. Der zweite Abschnitt reicht von dort aus
in Richtung Sudwesten bis hin zum Abschluss, der an den Wasserlauf des Wischhafener
Schleusenfleht mindet. Wahrend fiir den zweiten Bereich ausschlie3lich nur eine Einzel- und
Doppelhausbebauung vorgesehen ist, sollen tbrigen Bereich keine bestimmten Hausformen
festgesetzt werden, um entsprechend der Nachfrage auch kleinere Einheiten an Mehrfamili-
enhausern oder Reihenhduser sowie auch so benannte Tiny-Hauser zusammen, bzw. in Mi-
schung mit den gewiinschten Einzel- und Doppelhausbebauungen realisieren zu kdnnen. Da-
bei setzt das stadtebauliche Konzept im norddstlichen Auftakt des Plangebietes auf eine
Gruppe Mehrfamilienhauser, die sich somit in nachster Nahe zur Stralle ,Hollerdeich® befin-
den, so dass sich das damit verbundene Mehraufkommen von An- und Abfahrtsverkehren
gegenlber den Einzelhaustypologien nicht in die Tiefe des kiinftigen Quartiers zieht, sondern
sich auf kurzem Wege in Richtung ,Hollerdeich® verteilen kann. Weiter fortlaufend in Richtung
Sudwesten zeigt das vorliegende mogliche Bebauungskonzept eine Durchmischung von Rei-
hen-, Einzel- sowie Tiny-Haustypologien, die sich zu einer vielfaltigen und abwechslungsrei-
chen Nachbarschaft formieren kénnen.
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Mit der vorgeschlagenen Koérnung und typologischen Durchmischung im Sinne einer offenen
Bauweise (0) soll hinsichtlich der Bebauungsdichte eine dem Umfeld angemessene Vertrag-
lichkeit erzielt werden. Dies gilt auch fir die Geschossigkeit und die Hohe baulicher Anlagen,
die mit maximal zwei Vollgeschossen (II) und einer maximalen Gebaudehéhe (GH) von 12,00
m eine behutsame Einbettung des Baugebietes in seine Umgebung gewahrleisten und ebenso
der drtlichen Randlage gerecht werden soll.

Den raumlichen Abschluss zu den nordwestlich anliegenden landwirtschaftlichen Flachen bil-
det bereits heute ein pragender mit aufgereihten und ausgewachsenen Baumen bestandener
Grunstreifen, der dem kinftigen Wohngebiet eine begriinte Fassung verleiht und dabei gleich-
zeitig schon eine das Orts- und Landschaftshild schiitzende Randeingriinung mit sich bringt.

Die verkehrliche Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt grundsatzlich durch den Anschluss an
die Kreisstralie ,Hollerdeich® (K85). Von der Stralle ,Hollerdeich* abgehend ist eine 6ffentliche
StralBenverkehrsflache mit mehreren davon abgehenden StichstralRen geplant, die als Stich-
weg mit Wendemaglichkeit der ErschlielBung der Baugrundsticke dienen soll. Dartber hinaus
ist ein zusatzlicher Ful3- und Radweg geplant, um das Angebot und die Durchlassigkeit des
Gebietes fur den nicht-motorisierten Verkehr zu verbessern und um im Stden eine Verbindung
zu dem benachbarten Wohngebiet zu schaffen.

Die Flache des zur geregelten Entwéasserung des Plangebietes absehbar erforderlichen Re-
genruckhaltebeckens (RRB) wurde im Vorfeld des Verfahrens néher bestimmt. Im Ergebnis ist
fur das Plangebiet ein naturnaher Entwasserungsgraben geplant und bildet mit dem vorhan-
denen Entwéasserungsgraben den Ubergang in das neue Baugebiet (siehe Kapitel 5.12).

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den oben beschriebenen Planungszielen und unter Berlcksichtigung der pla-
nerischen Grundlagen erfolgt fiir das Plangebiet die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) gemalR § 4 BauNVO. Damit wird das Ziel umgesetzt, dass die Grundstiicke in
Ubereinstimmung mit § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienen und sich zugleich in die
nahere stadtebauliche Umgebung einfligen. Insbesondere soll die vorrangige Nutzung des
Wohnens gestarkt werden. Dies entspricht auch der Festsetzung des angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 16 ,Stidwestlich Hollerdeich®, mit seiner 2. Anderung, sodass hier auch eine Ein-
bettung in die Umgebung sichergestellt wird.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen jedoch die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO genannten
Ausnahmen nicht zulassig sein, da sie zum einen mit dem angestrebten Charakter eines
ruhigen Wohngebietes nicht vereinbar sind (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) und zum an-
deren an anderen Standorten im Gemeindegebiet (Anlagen der Verwaltung) angesiedelt wer-
den sollen. Bei den ausgeschlossenen Nutzungen ist davon auszugehen, dass sie sich auf
Grund ihres Flachenanspruchs nicht hinreichend in die angestrebte kleinteilige Bebauungs-
struktur einfiigen und stadtebaulich unbefriedigende Situationen geschaffen wirden. Ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen wirde zudem zu Beeintrachtigungen der Wohngqualitat fihren.
Betriebe des Beherbergungsgewerbe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind aushahmsweise zulassig und lassen sich mit dem ddrflichen
Umfeld und den geplanten Nutzungen vereinbaren.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung soll durch Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der
maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (Z) sowie der maximal zulassigen Hohe bauli-
cher Anlagen (Gebaudehohe GH) bestimmt werden.

Im Plangebiet wird gemal § 16 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Der Orientierungswert von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete gemaf 8 17 BauNVO wird damit

im gesamten allgemeinen Wohngebiet eingehalten, um damit eine gréRere Flexibilitat bei der

Gebaude- und Grundrissentwicklung zu erméglichen und somit entsprechend der Nach-

frage/Bedurfnisse neben Einzel- und Doppelhduser noch weitere Wohnformen, insbesondere

Geschosswohnungen, zu ermdglichen. Nach den Bestimmungen des § 19 BauNVO kann die
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GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Nebenanlagen um 50 % uberschritten werden. Bei der festgesetzten GRZ von 0,4 ergibt sich
daraus eine maximal mdgliche Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird im WA auf zwei Vollgeschosse (ll)
festgesetzt. Dies entspricht der Festsetzung des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 16 mit
seinem 2. Anderungsbereich und ermdglicht auch andere Wohnformen.

Die Gemeinde hat sich auch aufgrund der gegenwaértigen unterschiedlichen Bautypologien im
Wohnungsbau zudem entschlossen, neben verbindlichen Aussagen zur Geschossigkeit eine
angemessene Hohenentwicklung der Baukérper dem dorflichen MaRRstab entsprechend durch
die Festsetzung von maximal zulassigen Gebdudehdhe (GH) zu sichern. Die Gebaude diirfen
eine maximale Gebaudehdhe (GH) von 12,00 m nicht tberschreiten.

Darlber hinaus darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens der baulichen Anlagen
eine Hohe von 50 cm, gemessen in der StralRenmitte an der Grundstiickszufahrt des jeweiligen
Baugrundstuiicks, nicht Gberschreiten. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die baulichen
Anlagen in etwa das gleiche Hohenniveau wie die umliegenden Bereiche und insbesondere
die ErschlieBungsstralen aufweisen, um das Einflgen der Baukorper in das Umfeld zu ge-
wahrleisten. Durch die Vorschrift kann auch einer tbermafigen Beeintrachtigung des Ortsbil-
des durch Baukorper mit tberhéhtem Sockel entgegengewirkt werden.

Dadurch wird insgesamt sichergestellt, dass sich die Bebauung hinsichtlich der AusmalRe dem
dorflichen Umfeld anpasst und ein UbermaRiges Ausgreifen der Gebaude in die Hohe, durch,
dass das Orts- und Landschaftsbild unverhaltnismafig beeintrachtigt werden wirde, verhin-
dert wird. Vor dem Hintergrund zeitgemafer Bauformen ist es jedoch auch von Bedeutung,
Bauwilligen einen gewissen Gestaltungsspielraum zuzugestehen. Dieser ist durch die vorge-
gebene Hohenbeschrankung in vertraglichem Mal3e gegeben. Somit ist sichergestellt, dass
die stadtebauliche Maf3stablichkeit im Plangebiet erhalten bleibt und konsequent fortgefihrt
wird.

Mit den festgesetzten Gebaudehdhen wird somit hinreichend auf die jeweils im nahen Umfeld
gelegenen Bestandsgebaude Rulcksicht genommen. Von einer erdriickenden Wirkung der
Bauvorhaben kann nur dann ausgegangen werden, wenn ein durch seine Ausmalf3e und seine
Gestaltung als auRerordentlich zu qualifizierender Baukorper den Bewohner:innen des Nach-
bargrundstiicks den Eindruck des ,Eingemauertseins® vermittelt. Dies kommt vor allem bei
nach Hohe und Volumen UbergroRBen Baukorpern in geringem Abstand zu benachbarten
Wohngebauden in Betracht. Solche Baukdrper sind aufgrund der gewahlten Festsetzungen im
Rahmen dieser Planung nicht vorgesehen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen (siehe nachstehende Kapitel) werden zudem ausrei-
chende Absténde der geplanten Gebaude zu den Grenzen des Plangebietes und zu benach-
barten Gebauden eingehalten. Auch werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
eingehalten. Zum nachstgelegenen Wohnhaus (z.B. Diercks-Diekhof-Straf3e 8) wird beispiels-
weise ein Abstand von Uber 25 m eingehalten. Eine erdriickende Wirkung oder bedréngende
Optik der geplanten Neubauten ist daher nicht zu erwarten. Eine unzumutbare Beeintréchti-
gung durch die geplanten Wohngeb&aude auf angrenzende Bereiche kann ausgeschlossen
werden. Dem Gebot der nachbarlichen Ricksichtnahme wird somit hinreichend Rechnung ge-
tragen.

Es werden keine von den Anforderungen der NBauO abweichenden Abstandsvorschriften ge-
troffen; die Vorschriften der 88 5 bis 7 NBauO bleiben somit unberihrt. Im Rahmen der Bau-
genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung sind die erforderlichen Grenzabstande und Ab-
stande innerhalb der Baugrundstiicke bei der Realisierung der vorgesehenen Neubauten ein-
zuhalten.
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5.4 Bauweise

In dem sudlichen allgemeinen Wohngebiet (WA 2) soll gemal3 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise (0), in der nur Einzel- und Doppelhauser (ED) zuldssig sind, festgesetzt werden.
D. h. die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten und durfen eine Lange
von 50 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung zur Bauweise entspricht der Festsetzung
des angrenzenden Bebauungsplanes sowie der tatséchlichen Bebauung im Umfeld. Um im
nordlichen allgemeinen Wohngebiet (WA 1) auch andere Wohnformen zu ermdéglichen, soll
hier eine offene Bauweise festgesetzt werden.

5.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht eine
Festlegung der Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden notwendig, um den ge-
winschten stadtebaulichen Maf3stab zu sichern. Die Anzahl der Wohnungen im stdlichen all-
gemeinen Wohngebiet (WA 2) soll auf maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und je Doppel-
haushalfte auf maximal eine Wohnung festgesetzt. Damit wird sich an der Festsetzung des
benachbarten Bebauungsplans orientiert und der MaR3stab der umliegenden Bebauung aufge-
griffen und gewabhrt.

Im nérdlichen Bereich (WA 1) soll eine groRere Brandbreite von Wohnformen erméglicht wer-
den. Entsprechend dem Ziel der verdichteten Bebauung wird in diesem Bereich keine hdchst-
zulassige Zahl der Wohnungen festgelegt. Dadurch soll auch im dorflichen Umfeld dem wach-
senden Bedarf an kleineren (Miet-)Wohnungen an geeigneter Stelle Rechnung getragen wer-
den.

5.6 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO geregelt.

Die Festsetzung soll so weitraumig erfolgen, dass den Bauherrinnen und ihren Architektinnen
Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken ermdglicht wird
sowie ausreichende Abstéande zu angrenzenden Nutzungen gehalten werden. Angesichts der
geplanten Gebaudehdhen und der Abstdnde zu benachbarten Gebauden ist nicht von einer
unzumutbaren Verschattung bestehender Nachbargrundstiicke auszugehen. Gesunde Wohn-
verhaltnisse sind im Regelfall schon dann gesichert, wenn Gebaude die bauordnungsrechtlich
erforderlichen Grenzabstande einhalten. Dies ist mit der Planung gesichert.

Bauliche Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2
NBauO sind, sowie Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. 8§ 12 BauNVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Damit wird das Ziel, dass die nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen als Griin-/Gartenflachen gestaltet werden, unterstitzt.

5.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Mit der Herstellung von Fu3wegen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind zusatzliche Bo-
denbeeintrachtigungen zu erwarten. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen
Oberflachenbefestigungen, kann der Versiegelungsgrad minimiert werden und die lokale
Grundwasserneubildung gefordert werden. Daher wird festgesetzt, dass Wegeflachen der
FuRwege innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzurichten sind. Die Wasser- und Luftdurchl&ssigkeit des Bodens wesentlich mindernde Be-
festigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung sind nicht zu-
lassig.

Durch diese Vorgaben wird sichergestellt, dass die angestrebte Bodenfunktion (z.B. Versicke-
rung, Verdunstung von Regenwasser) weiterhin, wenn auch nur eingeschrankt, moglich bleibt.
Hierdurch wird mit den durchlassigen Oberflachenbeldgen ein positiver Effekt flr die Wasser-
rickhaltung, das Mikroklima sowie die optische Attraktivitat des Plangebietes angestrebt.
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Zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Qualitat im Plangebiet sind dartber hin-
aus Flachdacher bzw. flachgeneigten Dacher von Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO,
die Gebaude i. S. d. 8 2 Abs. 2 NBauO sind, sowie Garagen und uberdachte Stellplatze (Car-
ports) i. S. d. § 12 BauNVO mit einer Dachneigung unter 10 Grad vollstandig mit einer exten-
siven Begriinung zu versehen. Hierdurch wird auch dem vorsorgenden Umgang mit Nieder-
schlagswasser Rechnung getragen sowie ein positiver Effekt fur die Wasserriickhaltung, das
Mikroklima sowie die optische Attraktivitat des Plangebietes erwartet. Ein dauerhaft begrintes
Dach kann in vielen Varianten und Aufbauformen hergestellt werden. Im Plangebiet muss je-
doch eine allgemein anerkannte Variante mit einer Mindestaufbauhdéhe von 10 cm gewahlt
werden, um die dauerhafte Begriinung und die Speicher- und Verdunstungsfunktion des Grin-
daches sicherzustellen. Die Statik der baulichen Anlagen muss auf die zusatzlichen Lasten
ausgerichtet sein. Vordacher, Terrassenlberdachungen sowie Wintergarten bleiben hiervon
unberdhrt.

5.8 Grunordnung

Im Plangebiet sind — ausgenommen die Baumreihen im norddéstlichen Bereich - keine Griin-
strukturen vorhanden. Im Plangebiet soll daher eine dorfgerechte Griinstruktur mit einheimi-
schen Laubgehdlzen als Grundgeriist etabliert und damit eine angemessene 6kologische und
gestalterische Qualitat erreicht werden.

Die vorhandenen heimischen Laubbdaume im Plangebiet werden als zu erhalten festgesetzt
und sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust im Plangebiet zu ersetzen (Erhaltungsgebot).
Eine entsprechende Festsetzung zum Erhalt und Pflege von Gehdlzen einschliellich einer
Pflanz- und Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Zur Gestaltung der privaten Gartenflachen wird ein Pflanzgebot fiir einen standortgerechten,
heimischen Laubbaum auf jedem Grundstiick festgesetzt. Eine entsprechende Pflanz- bzw.
Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Alternativ dirfen auch Obstbdume
(Liste regionaltypischer Obstsorten des Landkreises Stade) gepflanzt werden. Erganzend wird
die Verwendung von standortfremden Nadelgehdlzen eingeschrankt. Sie sind nur als Einzel-
gehdlze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zulassig. Hiermit soll erreicht werden, dass die
Gartengestaltung einen héheren dkologischen Wert erhalt.

Des Weiteren sind zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Qualitét im Plangebiet
mindestens 15 standortgerechte, heimische Laubbaume innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
und 15 standortgerechte, heimische Laubbd&ume innerhalb der StraBenverkehrsflache zu
pflanzen.

Der Grundstlickseigentimer ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur fachge-
rechten Pflege und Unterhaltung der aufgefiihrten Pflanzungen verpflichtet. Sollten Pflanzen
eingehen bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind diese umgehend in der gleichen Art und
Quialitét zu ersetzen.

5.9 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (Raumstreifen)

Zur Unterhaltung des Wischhafener Schleusenfleths wird im westlichen Bereich ein 5 Meter
breiter RGumstreifen festgesetzt. Hier sollen bauliche Anlagen sowie Gehdlzpflanzungen un-
zulassig sein. Hierdurch wird die maschinelle Unterhaltung bzw. Rdumung des Flethes ge-
wahrleistet. Das Anlegen eines Ful3- und Radweges in einer wassergebundenen Ausfihrung
bleibt hiervon unberihrt. Abweichend davon sollen erforderliche technische und bauliche An-
lagen fiir eine ggf. vorgesehene Briickenkonstruktion fur die Erweiterung des Ful3- und Rad-
wegenetzes zulassig sein. Die Gemeinde Wischhafen hat hierzu tber die Dorfentwicklung
zwei Brickenbauwerke Uber die Flethe hinter dem Baugebiet Diercks-Diekhof beantragt. Die
Briicken sollen fur Fahrradfahrer und Ful3géanger eine kirze Anbindung an den Ort schaffen
und bieten die Mdglichkeit eines Rundweges. Eine verbindliche Entscheidung ist jedoch noch
nicht getroffen worden.
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5.10 Ortliche Bauvorschriften

Das neue Baugebiet beeintrachtigt das Ortsbild nicht in sensiblen Bereichen, dennoch sind
Minimalanforderungen hinsichtlich der auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich. Um
dariber hinaus den hohen Motorisierungsgrad gerecht zu werden, ist es notwendig Vorgaben
zu der Zahl der Stellplatze auf den Grundstiicken zu machen. Diese werden als ¢rtliche Bau-
vorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan und mit dem gleichen r&umlichen Geltungs-
bereich erarbeitet und als Satzung beschlossen.

Im Einzelnen sollen folgende Regelungen getroffen werden:
Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sollen einen naturnahen und ortstiblichen Charakter des
Stral3enraums, der durch Vorgarten gepragt ist, sicherstellen. Die stralenseitigen Grundstiick-
seinfriedungen sind deshalb nur als Laubhecken zuléassig. Metallzaune dirfen nur in Verbin-
dung mit Hecken in hdchstens gleicher Hohe an der Grundstiicksinnenseite der Hecken er-
richtet werden. Auf diese Weise wird das Ziel, einen durchgriinten StraRenraum zu realisieren,
unterstutzt.

Stral3enseitige Einfriedungen dirfen eine maximale Héhe von 1,50 m nicht tiberschreiten. Die
Hohenbegrenzung soll den optischen Eindruck eines nicht zu stark eingeengten Stral3enrau-
mes fordern und den Blick in die Vorgéarten nicht verhindern. Die offene Gestaltung tragt somit
wesentlich zur ,Wohnlichkeit* des StraRenraumes bei. Damit soll u.a. der Ubergang vom o6f-
fentlichen zum privaten Raum erkennbar bleiben.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung storender Fernwirkungen wird hinsichtlich Werbeanlagen festgesetzt, dass
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Aus dem gleichen Grund sind
Werbeanlagen mit glanzenden reflektierenden Oberflachen, Wechsellichteffekten oder be-
weglichen Teilen unzulassig.

Einstellplatze

Die erforderliche Anzahl der Einstellplatze wird durch die ortliche Bauvorschrift festgelegt und
ist durch diese Festlegung maf3geblich (§ 47 Abs. 1 NBauO).

Der heutige hohe Motorisierungsgrad insbesondere im landlichen Raum macht es notwendig,
Vorgaben zu der Zahl der Stellplatze auf den Grundstiicken zu formulieren. Das allgemeine
Ziel ist es, moglichst wenig ruhenden Verkehr im StraRenraum unterzubringen. Auf diese
Weise wird der Stralenraum vom ruhenden Verkehr entlastet. Fur Besucher sind Parkplatze
im offentlichen Raum vorgesehen.

Aus dem Grund wird vorgeschrieben, dass im allgemeinen Wohngebiet (WA 2) je Wohnung
zwei Stellplatze auf dem privaten Grundstiick nachzuweisen sind. Da im ndrdlichen allgemei-
nen Wohngebiet (WA 1) auch andere Wohnformen geplant sind, wird die erforderliche Anzahl
der Einstellplatze ausnahmsweise reduziert. Im WA 1 wird daher festgesetzt, dass dort je
Wohnung, mit einer Wohnflache von tiber 65 m2, mindestens 1,5 Stellplatze auf den privaten
Grundstucksflachen anzulegen sind. Hierdurch wird auch, im Sinne eines schonenden Um-
gangs mit Grund und Boden, der Versiegelungsgrad minimiert. Dieser Nachweis ist jeweils im
Rahmen des Bauantrages zu erbringen. Diese Regelung ist so zu verstehen, dass bei Errich-
tung eines Wohnhauses mit vier Wohnungen 6 Stellplatze auf privaten Grundstticksflachen
geschaffen werden missen. Eine hohere Anzahl an Einstellplatzen wird seitens der Gemeinde
als nicht notwendig erachtet und entsprechend der Nachweis von min. 1,5 Stellplatzen je Woh-
nung auf privaten Grundstiicken als ausreichend gesehen.
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5.11 VerkehrserschlieBung

Das Ubergeordnete Stralennetz ist vorhanden, hinsichtlich des Ausbaugrads und der Aus-
baustandards ausreichend bemessen und auch fur den Anschluss des Neubaubereichs ge-
eignet. Die im Plangebiet vorgesehene Planstral3e mit mehreren Stichstraf3en wird als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt.

Die auRRere Anbindung des Plangebietes kann (ber die Kreisstrafl3e ,Hollerdeich® (K85) erfol-
gen.

Die aufgrund der Planung zu erwartenden Verkehrsmengen kénnen tber die noch zu realisie-
rende ErschlieBung des neuen Wohngebiets sowie die bestehenden ErschlieBungswege auf-
genommen werden. Aufgrund von Erfahrungswerten aus anderen Verkehrsuntersuchungen
zu deutlich gréReren Wohngebieten ist anzunehmen, dass die aufgrund dieses Wohngebietes
zu erwartenden Verkehrsmengen Uber die StralR3en problemlos abgefiihrt werden kénnen. Der
Bebauungsplan hat absehbar keine erheblichen Auswirkungen auf die verkehrlichen Verhalt-
nisse und die bestehende Erschlieung.

Die zwei festgesetzten StralRenverkehrsflachen mit Anbindung an die Diercks-Diekhof-Stral3e
im angrenzenden Neubaugebiet sollen nicht als ErschlieRungsstraf3en flir den motorisierten
Individualverkehr dienen. Fur die konkrete Ausbauplanung ist vorgesehen, dass auf den bei-
den Verkehrswegen an der Gebietsgrenze im Ubergangsbereich zur Diercks-Diekhof-StraRe
jeweils Poller errichtet werden und somit ausschlief3lich als Zufahrtsstraf3en fur Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge fungieren.

Far FulRgangerinnen und Radfahrerinnen ist im Plangebiet ein zusétzlicher Ful3- und Radweg
geplant. Mit der festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und
Radweg* soll die Durchlassigkeit des Gebietes fiir den nicht-motorisierten Verkehr verbessert
und das Wohnumfeld fir FuRgangerinnen und Radfahrerinnen attraktiver werden.

Um die Erschlie3ung zu der nordwestlich angrenzenden Ausgleichsflache mit Baumbestand
zu sichern, wird zusatzlich am nordwestlichen Rand eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flache vorgesehen. Diese Flache soll die Zuganglichkeit fir das rickwartig ge-
legene Grundstiick gewahrleisten.

Zu den geplanten Gebauden sind Zufahrten fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nach
8§ 4 NBauO i. V. m § 1 DVO-NBauO vorzusehen. Die Zuwegung muss gem. ,Richtlinie Gber
Flachen fur die Feuerwehr" (Verdéffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) hergestellt werden. Es
ist die RStO 12 oder hoherwertig anzusetzen. Sofern Bewegungsflachen fir die Feuerwehr
auf offentlichem Grund / der Stral3e angeordnet werden, sind die 0. g. Vorschriften ebenfalls
zu beachten.

Gem. 8 1 Abs. 2 Satz 2 DVO-NBauO i.V.m. § 4 NBauO muss fir ein Gebaude, das mehr als
50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt liegt, eine Zu- oder Durchfahrt vorhanden sein,
wenn sie fur Feuerwehreinséatze erforderlich ist. Sofern die Feuerwehr fir die geplanten Ge-
baude den zweiten Rettungsweg sicherstellen soll, ist die Zu- / Durchfahrt gem. ,Richtlinie Gber
Flachen fir die Feuerwehr" herzustellen. MalRgebend ist der ,Laufweg" von der 6ffentlichen
Flache bis zur anleiterbaren Stelle.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung soll eine Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr er-
folgen.

5.12 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet soll an das drtliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden. Mit den
Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die mdglichen Anschlisse, die Einzelheiten
der Bauausfuhrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern abzustimmen und
ggf. erforderliche Genehmigungen im Rahmen der Ausbauplanung zu beantragen sein. Vor-
handenen Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standort (Bestand) grund-
satzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Uberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig ge-
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fahrdet werden. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der Anla-
gen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Verset-
zung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die
anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwendige
ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch den jeweiligen
Versorgungstrager.

Trinkwasserversorgung

Das geplante Neubaugebiet soll an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die
Gemeinde sieht die Versorgung als gesichert an. Die entsprechenden Leitungstrassen kdnnen
im StralRenraum untergebracht werden.

Loschwasserversorgung

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 NBrandSchG obliegt es der Gemeinde fiir eine Grundversor-
gung an Loschwasser zu sorgen. Der erforderliche Loschwasserbedarf (Grundversorgung) ist
nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zu bemessen. Hierfur sind Hydranten in einem Abstand
von héchsten 120 m zueinander als Loschwasserentnahmestelle bereitgestellt werden. Deren
Standorte sollen im Zuge der konkreten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Feuer-
wehr und dem Trinkwasserverband bestimmt werden. Die erforderlichen Feuerldscheinrich-
tungen werden rechtzeitig vor Baubeginn beim Trinkwasserverband beantragt. Nahere Hin-
weise zur Léschwasserentnahme werden vor der konkreten Ausbauplanung erfragt und beim
Ausbau der Stral3en beachtet.

Regenriickhaltung / Oberflachenentwasserung

Fur das Plangebiet wurde vom Ingenieurbiiro JL Ingenieure, GroRenwdrden, ein Konzept zur
Oberflachenentwasserung erarbeitet. Hinsichtlich der geregelten Ableitung von entstehendem
Oberflachen- und Niederschlagswasser aus dem Gebiet sind bereits detaillierte Vorbemes-
sungen der abwassertechnischen Anlagen und Angaben zum Flachenbedarf fir die erforder-
lichen Entwasserungsgraben erfolgt. Das Entwasserungskonzept soll nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik geplant und umgesetzt werden.

Eine detaillierte Betrachtung ist der vorliegenden Anlage (Entwésserungskonzept) zu entneh-
men. Zum aktuellen Stand des Entwasserungskonzeptes werden folgende Aussagen des be-
auftragten Ingenieurbiiros wiedergegeben:

Durch die zu erwartenden bestehenden Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung von Regen-
und Oberflachenwasser nicht méglich, deshalb sollen fir die 6ffentlichen ErschlieBungsfla-
chen und die Bauflachen ein ineinandergreifendes Regenwasserentwasserungssystem vor-
gesehen werden.

Das ErschlieBungsgebiet soll Uber Einzelkanalabschnitte und den vorhandenen sudlichen
Graben in den im Sidwesten angrenzenden Wischhafener Schleusenfleth entwassern. Nach
Rucksprache mit dem UHV Kehdingen ist aufgrund der maximal ausgelasteten Pumpen des
Wischhafener Schleusenflethes eine Einleitmenge von max. 1,5 I/(sxha) zuldssig, sodass eine
Regenwasserrickhaltung mit Drosselung zwingend erforderlich ist.

Dafir soll der vorhandene sidliche Entwasserungsgraben zu einem Regenrtickhaltebecken
aufgeweitet werden. Zurzeit leitet der Graben das gesammelte Regen- und Oberflachenwas-
ser aus dem alten Baugebiet ungedrosselt Uber einen freien DN400-Ablauf in das Fleth ein.
Die angeschlossenen Flachen aus dem alten Baugebiet sollen ebenfalls bei der Planung des
neuen Regenrickhaltebeckens bericksichtigt werden.

Die Rickhaltemengen wurden fir ein 5-(Bemessungsregenereignis),10- und 30-j&hriges Re-
genereignis (Uberflutungsfall) berechnet.
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Die Grabenlange betragt ca. 450,00 m. Die Sohltiefe wurde wie der vorhandene Graben mit
1,00 m festgelegt. Eine Vertiefung > 1,00 m wird aufgrund der zu erwartenden hohen Grund-
wasserstande und dem geplanten Ablauf im Freigefalle in den Wischhafener Schleusenfleth
ohne Pumpen als problematisch angesehen.

Die Boschungsneigung des Regenriickhaltebeckens wurde analog zum vorhandenen Graben
mit 1:1,5 beriicksichtigt. Bei einer gewahlten Sohlbreite von 7,50 m wirden sich folgende Was-
serstande fir die jeweiligen Rickhaltevolumina etwa einstellen:

- 5-jahriges Regenereignis: ca. 2.200 m3 -» ca. 0,60 m Einstauhbhe
- 10-jahriges Regenereignis: ca. 2.900 m3 -» ca. 0,756 m Einstauhbhe
- 30-jahriges Regenereignis: ca. 3.925 m3 -» ca. 1,00 m Einstauhbhe

Damit wurde das Buro die GréRe des Regenriickhaltebeckens so ausgelegt, dass im Uberflu-
tungsfall (30-jahriges Regenereignis) das Regenriickhaltebecken komplett bis zur Oberkante
einstaut.

Die Flachendrainage des Ackerlandes (Erschliel3ungsflache) und der nérdlich liegenden Fla-
chen entwassern in eine tieferliegende Polderleitung, die im neuen ErschlielBungsgebiet liegt
und Richtung Norden verlauft. Die Polderleitung muss im Bereich der allgemeinen Wohnflache
umgelegt oder durch Leitungsrechte vor Uberbauung gesichert werden.

Zusammenfassend wird durch das neue Regenrickhaltebecken und die Sicherung der Pol-
derleitung eine Regen- und Oberflachenwasserentwasserung der ErschlieBungsflache und
der angrenzenden entwasserungstechnisch relevanten Flachen gewabhrleistet.

Unabhéngig von dem vorgesehenen Entwasserungskonzept ist es grundsatzlich auch méglich
das auf den privaten Grundstucken anfallende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern
und als Brauchwasser zu nutzen.

Das gesonderte wasserrechtliche Verfahren nach 8§ 8 und 60 WHG sowie erforderliche was-
serrechtliche Antrdge und Regelungen werden der nachgelagerten, konkreten Erschlie3ungs-
planung vorbehalten bleiben.

Schmutzwasserentsorgung

Das benachbarte Baugebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Fir den
Anschluss des Plangebietes soll das ortliche Kanalnetz der zentralen Abwasserreinigungsan-
lage Wischhafen erweitert werden. Ein Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal
wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung sichergestellt. Im Zuge dieser Planungen werden
die Kapazitaten der vorhandenen Leitungen und der Klaranlage gepruft.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz si-
chergestellt werden. Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Trafostation erforderlich
sein, kann diese an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht werden. Im Zuge der Aus-
bauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungsleitungen nicht beeintrachtigt
werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt werden. N&-
heres bleibt der konkreten ErschlieRungsplanung vorbehalten. Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie auf den Dachflachen sind mdglich und ausdriicklich erwiinscht. Erganzend wird
hier auch auf den § 32a der Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der derzeit giltigen
Fassung verwiesen.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsinfrastruktur kann durch Ausbau des bestehenden Netzes durch die
Deutsche Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sichergestellt werden. Dazu wird die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auRerhalb des Plan-
gebietes erforderlich.
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Bei der ErschlieBung von Neubaugebieten sind die Regelungen des Telekommunikationsge-
setzes (TKG) zu beachten. Daher ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruk-
turen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bis zum Gebaude mitverlegt werden. Die konkrete
Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung.

Mullentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmiullbehalter
einer privaten Firma Ubertragen hat (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager). Die Millentsor-
gung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade. Die konkreten Anforde-
rungen der Mallabfuhr sind im Rahmen der konkreten Planung zu bertcksichtigen. Die Ge-
meinde sieht die Abfallbeseitigung als gesichert an, wenn Mull-/Abfallbehalter stralRenseitig an
der erschliel3enden Strafl3e zur Abholung aufgestellt werden kénnen.

6 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Zu dem Bebauungsplan ist gemalR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufihren. Im
Umweltbericht sind die Belange des Umweltschutzes und die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu beschreiben und zu bewerten. Die Auswirkungen der Planung auf die
Belange von Natur und Landschaft insbesondere hinsichtlich der Bilanzierung von Eingriffen
und daraus resultierender Ausgleichserfordernisse sind vertieft zu betrachten.

Der Bestand in dem bislang unbebauten Bereich stellt sich ohne besonders wertvolle natrli-
che Strukturen dar. Im Plangebiet sind dariiber hinaus erkennbar keine weiteren besonders
schitzenswerten Biotope betroffen.

Erhebliche Auswirkungen auf Tier- und Pflanzenwelt werden aufgrund der vorhandenen Nut-
zung und der bestehenden Vorbelastungen nicht erwartet. Sie kdnnen durch entsprechende
Vermeidungsmaflnahmen verhindert bzw. vermindert werden. Es besteht aktuell kein Ver-
dacht, dass negative Auswirkungen auf besonders geschiitzte Arten im Planbereich zu erwar-
ten sind. Durch die vorhandene Nutzung bestehen bereits Einschréankungen.

Infolge der Planung werden nach derzeitigem Kenntnisstand lediglich Flachen fiir die Bebau-
ung neu versiegelt und der Boden entsprechend beansprucht. Daftir sind Mal3Bhahmen zur
Minimierung des Eingriffes erforderlich. Die Erheblichkeit der Eingriffe wird im nachsten Ver-
fahrensschritt geprift. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt ebenfalls im nachsten Ver-
fahrensschritt.

Das Orts- und Landschaftshild in der Umgebung des Plangebietes ist durch die bestehende
Bebauung und Nutzung gepragt, so dass von einer geringen Empfindlichkeit gegentiber der
Planung ausgegangen wird. Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild wer-
den durch die Planung nicht erwartet. Die mdglichen Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild werden im Bebauungsplan insbesondere durch Vorgaben zur du3eren Gestaltung
baulicher Anlagen, die grinordnerischen Festsetzungen sowie die Hohenbegrenzung mini-
miert.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit, insbesondere hin-
sichtlich Larm, wurde im Rahmen einer Untersuchung der Firma T&H Ingenieure GmbH (Stand
Februar 2023) gepruft. Im Ergebnis ist keine erhebliche Beeintrachtigung auf die menschliche
Gesundheit durch die Planungen zu erwarten. Es sind keine SchallschutzmaRnahmen im Be-
bauungsplan zu berticksichtigen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.

Das Plangebiet hat fir die Ubrigen Schutzgiter Wasser, Luft und Klima eine geringe Bedeu-
tung. Negative Auswirkungen durch die Neuplanung werden hier nicht erwartet. Mittelfristig
werden durch die Anpflanzung neuer Baume und Stréaucher im Plangebiet kleinklimatisch Ver-
besserungen erzielt.
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7 Planungsalternativen

Aufgrund der grundlegenden planerischen Zielsetzungen ergeben sich keine wesentlich an-
derweitigen, sinnvollerweise in Frage kommenden Planungsmdglichkeiten. Das Planungsziel,
Wohnbaugrundstiicke im landlichen Maf3stab bereitzustellen, kann grundsatzlich auch durch
Neubebauung an einem anderen Standort erreicht werden, jedoch stehen in Wischhafen keine
alternativen Flachen oder Baullicken zur Verfiigung, was nicht zuletzt an der unmittelbaren
Nachbarschaft zum Natura 2000-Gebiet " Unterelbe" liegt, die der baulichen Entwicklung enge
Grenzen setzt.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Flache zur Bereitstellung dringend nachgefragter
Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhduser ist insofern gegeben.
Darlber hinaus ist die Flache im FNP als Wohnbauflache dargestellt und stellt als solche eine
konsequente Fortfiihrung der Siedlungsentwicklung (zentrales Siedlungsgebiet gem. RROP)
im Grundzentrum dar. Der aktuelle Bebauungsplan orientiert sich an den 6rtlichen Gegeben-
heiten, bzw. resultiert aus den vorhandenen Bebauungsstrukturen und -nutzungen im n&heren
Umfeld.

Fur die ErschlieRung der Flachen wurden bereits unterschiedliche Optionen betrachtet. An-
dere ErschlieBungsoptionen (z.B. Uber das bestehende Baugebiet) wurden zugunsten der mit
dem stadtebaulichen Konzept in der aktuell verfolgten Variante verworfen.

8 Flachenangaben
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 5,6 ha.

Nutzung Flache in m2 (ca.-Angaben)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 40.451
StralRenverkehrsflache 6.907
FuRR- und Radwege 1.556
Offentliche Grunflache 4.161
Regenriickhaltebecken 2.695
Gesamtflache 55.770

FlachengrolRen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m? gerundet
(Flach 3 ind digital d I ich b iff d auf voll det)

Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung
GmbH, Hamburg, im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Wischhafen.

Kartengrundlagen:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung, Bereitstellung der Daten durch das LGLN, 2023

Anlagen:

e Stadtebauliches Konzept (M 1:2.000; A3-Querformat)
e Schalltechnisches Gutachten, T&H Ingenieure GmbH, Bremen
o Entwasserungskonzept, JL Ingenieure, Grolienwdrden
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