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1. Planungsanlass und Verfahren 

Die Gemeinde Hollern-Twielenfleth beabsichtigt neues Wohnbauland auszuweisen, um dem anhalten-

den Wohnungsbedarf nachzukommen. Hierfür soll im Ortsteil Hollern der im Bebauungsplan (B-Plan) 

Nr. 6 „Siebenhöfen“ der ehemaligen Gemeinde Hollern innerhalb eines allgemeinen Wohngebiets fest-

gesetzte Spielplatz aufgehoben und als Wohngebiet festgesetzt werden. Damit können Potenziale der 

Innenentwicklung genutzt werden, um die Inanspruchnahme neuer Flächen im Außenbereich zu be-

grenzen. Hierzu ist eine 1. Änderung des bestehenden B-Plans erforderlich. 

Mit der seit dem 01.11.2012 geltenden Durchführungsverordnung zur Niedersächsischen Bauordnung 

(NBauO), welche seither keine Maximalentfernungen zu Spielplätzen vorschreibt, ist ein Spielplatz in 

dem bestehenden Wohngebiet nicht mehr zwingend notwendig. Die Versorgung mit Spielflächen kann 

auch über andere Möglichkeiten erfolgen. Es wird davon ausgegangen, dass der Bedarf an Spielraum 

für Kleinkinder wohnungsnah über Angebote auf privaten Grünflächen gedeckt wird. Größere Kinder / 

Jugendliche ab ca. 13 Jahren können noch die Freiflächen in der Umgebung nutzen. Da in der Umge-

bung somit andere Spielflächen zur Verfügung stehen und die Nachfrage nach Bauland in der Ge-

meinde hoch ist, ist eine Umwandlung des Spielplatzes in Baufläche vertretbar.  

Die Aufstellung dieses B-Plans erfolgt nach dem Verfahren für Bebauungspläne der Innenentwicklung 

nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB). Danach kann der B-Plan im beschleunigten Verfahren aufgestellt 

werden, wenn u. a. die Größe der möglichen Grundfläche weniger als 20.000 m² beträgt. Dieser 

Schwellenwert wird durch diesen B-Plan bei weitem nicht erreicht. 

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 

und 3 BauGB. Im vereinfachten Verfahren kann von einer frühzeitigen Beteiligung der Behörden und 

der Öffentlichkeit und von einem Umweltbericht abgesehen werden. Die Eingriffsregelung findet keine 

Anwendung, eine Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt nicht. Unabhängig davon 

sind die Belange von Natur und Landschaft in der Abwägung zu berücksichtigen. 

Es werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Eine Beeinträchtigung von Natura 2000-Ge-

bieten erfolgt nicht. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind somit erfüllt. 
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2. Lage des Plangebiets / Bestand 

 

Abbildung 1: Luftbild mit Lage des Plangebiets (rot markiert), ohne Maßstab, genordet. 

(Kartendaten: Google Earth, 2020, © 2009 GeoBasis-DE/BKG) 

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage Hollern und hat eine Größe von ca. 930 m². Es befindet sich 

in einem Wohnbaugebiet am südlichen Teil der Kirchenstraße. Derzeit wird die Fläche hauptsächlich 

als Spielplatz genutzt. Das Plangebiet umfasst außerdem weitere Flächen außerhalb des Flurstücks 

vom Spielplatz, damit ein nahtloser Anschluss an die umgebenden Baugrenzen des B-Plans Nr.6 „Sie-

benhöfen“ geschaffen werden kann. Auf diesen Flächen sind private Gärten und teilweise Nebenanla-

gen der Nachbargrundstücke vorhanden. Entlang der Grundstücksgrenzen befinden sich zu mehreren 

Seiten hin Grenzbepflanzungen, die als Sichtschutz fungieren. Es handelt sich um angepflanzte Gehölz-

bestände, die aus Sträuchern an der West- und Nordostseite sowie einzelnen Bäumen auf der Nord-

ostseite bestehen (siehe Abbildungen 2 und 3). Diese Bepflanzungen sind dem Siedlungs-Biotoptyp 

Ziergebüsch/-hecke (BZ) zuzuordnen. 

 

  

Abbildung 2: Westseite des Plangebiets 

(Quelle: Elbberg) 

Abbildung 3: Nordseite / Ostseite des Plangebiets 

(Quelle: Elbberg) 
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Die Umgebung des Plangebiets ist durch locker bebaute, eingeschossige Einfamilienhäuser geprägt. Im 

Südwesten grenzt ein Stich mit Wendehammer der Kirchenstraße an das Plangebiet an. Westlich vom 

Plangebiet, auf der anderen Straßenseite der Kirchenstraße, liegt ein großer Friedhof. Nördlich vom 

Friedhof befindet sich eine Kleingartenanlage. 

3. Planungsvorgaben 

3.1 Ziele der Raumordnung 

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpläne den Zielen der Raumordnung anzupassen. 

Derzeit gilt das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Stade, das am 19.10.2017 

rückwirkend zum 08.01.2015 erneut bekanntgemacht worden ist. Das Plangebiet ist, als Teil der Ge-

meinde Hollern-Twielenfleth, als Gebiet mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung gekenn-

zeichnet. Aufgrund besonderer Funktionen der Landwirtschaft ist das Plangebiet außerdem als Vorsor-

gegebiet für Landwirtschaft ausgewiesen. 

Im RROP 2013 wird das Plangebiet als nachrichtliche Übernahme mit der Funktion „vorhandene Be-

bauung / Bauleitplanerisch gesicherter Bereich“ dargestellt. Südlich und östlich sind Flächen als Vor-

ranggebiet Landwirtschaft dargestellt. Nördlich des Plangebiets verläuft die L 140 als Hauptverkehrs-

straße, die Stade mit dem Alten Land verbindet. 

Außerhalb des Plangebiets befindet sich östlich ein Vorranggebiet Leitungstrasse (110 kV). Die Bau-

grenzen des Plangebiets sind hiervon etwa 200 m entfernt. Nach 4.2.3 Ziffer 05 RROP sollen zwischen 

Leitungstrassen und Wohngebäuden im Innenbereich Abstände von 400 m zu eingehalten werden. Al-

lerdings befindet sich das Plangebiet in einem bereits gebauten Wohngebiet und ist von Wohngebäu-

den umgeben. Dadurch ist entsprechend Ziffer 06 zum Plangebiet ein vorsorgender Schutz des Woh-

numfeldes geleistet.  

 

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs 

(roter Pfeil), ohne Maßstab, genordet (Quelle: RROP 2013, LK Stade). 
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Das Plangebiet liegt in der Kulturlandschaft Altes Land, zu der das RROP ebenfalls Aussagen trifft. Dem-

nach sind die Kulturlandschaften des Alten Landes zu erhalten und zu pflegen, Planungen sind auf die 

typischen Kennzeichen der Kulturlandschaften abzustimmen (s. hierzu Kapitel Fehler! Verweisquelle 

konnte nicht gefunden werden.).  

Zur geplanten Siedlungsentwicklung wird im RROP die Aussage getroffen, dass die Siedlungsentwick-

lung außerhalb der zentralen Orte an dem örtlichen Bedarf auszurichten ist und die veränderten Be-

darfe durch den demographischen Wandel berücksichtigt werden sollen. Neue Wohngebiete im Alten 

Land sollen grundsätzlich entsprechend der gewachsenen Siedlungsstruktur geplant werden; dabei 

darf der geschlossene Charakter des Obstbaus nicht zersplittert werden.  

Die Festsetzungen dieses B-Plans stehen somit den Zielen der Raumordnung nicht entgegen. 

3.2 Flächennutzungsplan 

Im wirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Lühe ist das Plangebiet als Wohnbauflä-

che (W) dargestellt. Der B-Plan entwickelt sich mit seiner Festsetzung als allgemeines Wohngebiet aus 

den Darstellungen des Flächennutzungsplans, eine Änderung bzw. Berichtigung des FNP ist nicht not-

wendig. 

 

Abbildung 5:  Ausschnitt aus dem wirksamen Flächennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereichs (rote 

Umgrenzung), ohne Maßstab, genordet (Quelle: FNP, Samtgemeinde Lühe).  
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3.3 Vorhandene Bebauungspläne 

Für den Geltungsbereich dieser B-Plan-Änderung existiert der rechtskräftige B-Plan Hollern Nr. 6 „Sie-

benhöfen“ der Gemeinde Hollern von 1974. Dieser setzt das Plangebiet als Spielplatz fest, ein Rand-

streifen von 3 m im Nordosten und Nordwesten ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt (siehe Ab-

bildung 6). Diese Festsetzung lässt keine Wohnbebauung zu, weshalb die Änderung des B-Plans erfor-

derlich ist.  

 

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtskräftigen B-Plan Nr. 6 Hollern „Siebenhöfen“ von 1974, überplanter 

Bereich schwarz markiert, ohne Maßstab, genordet (Quelle: Gemeinde Hollern). 

Die umliegenden Flächen sind überwiegend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden, im Süden 

grenzt Straßenverkehrsfläche an. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine offene Bauweise, eine GRZ von 

0,3, eine GFZ von max. 0,4 und Einzelhausbebauung festgesetzt. Zwischen Baugrenze und Straßenver-

kehrsfläche ist ein Abstand von 5 m festgesetzt. Die Straßenverkehrsfläche südlich des Plangebiets 

sieht einen Wendehammer mit 12 m Breite vor.  
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4. Städtebauliches Konzept 

4.1 Allgemeines 

Es werden grundsätzlich die Festsetzungen des allgemeinen Wohngebiets aus dem Ursprungsplan 

übernommen und lediglich Anpassungen an die aktuelle Rechtslage vorgenommen. 

4.2 Art der baulichen Nutzung 

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.  

4.3 Maß der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen 

Alle Angaben zum Maß der baulichen Nutzung, zur Bauweise und den Baugrenzen orientieren sich am 

Ursprungsplan, damit sich das Plangebiet in die Umgebung einfügt. Es werden somit wie im Ursprungs-

plan eine maximale Zahl der Vollgeschosse von 1, eine Grundflächenzahl (GRZ) von 0,3 und eine offene 

Bauweise festgesetzt. Von der Bauweise her sind nur Einzelhäuser zulässig. Auf die erneute Festset-

zung einer Geschossflächenzahl (GFZ) wird verzichtet. Seit der Novellierung der Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) im Jahre 1990 werden Geschossflächen in Dachgeschossen nicht mehr mitgerechnet, 

so dass eine GFZ nichts regeln würde.  

Die überbaubare Grundstücksfläche im Plangebiet wird durch Baugrenzen bestimmt, die als Flächen-

ausweisung eine flexible Bebaubarkeit der Grundstücke ermöglichen und noch Spielräume für die An-

ordnung des Baukörpers zulassen. Die neuen Baugrenzen orientieren sich an den Baugrenzen des Ur-

sprungsplans und führen diese entsprechend fort. Zur Straßenverkehrsfläche im Süden und Osten wird 

ebenfalls ein Abstand von 5 m gehalten.  

5. Erschließung / Ver- und Entsorgung 

Die südlich angrenzende Straßenverkehrsfläche ist bereits ausgebaut und erschließt mehre Grundstü-

cke, so dass alle Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind und lediglich Hausanschlüsse herge-

stellt werden müssen. Stellplätze können auf dem Grundstück selbst hergestellt werden.  

6. Immissionsschutz 

Immissionsschutzkonflikte mit den umliegenden Nutzungen sind nicht zu erkennen (Wohnnutzung). 

7. Brandschutz 

Im Baugenehmigungsverfahren ist eine Löschwassermenge von 96 m³/h für eine Dauer von zwei Stun-

den gemäß DVGW-Arbeitsblatt W405 vorzuhalten. Sofern Hydranten zur Ausführung kommen, sind 

aus einsatztaktischen Gründen Überflurhydranten vorzuhalten. Der Nachweis über die tatsächliche 

Leistungsfähigkeit und weitere Information zum Trinkwasserrohrnetz sind auf Anfrage vom örtlich zu-

ständigen Wasserversorger zu erbringen. Der Abstand der Wasserentnahmesteile hat nach dem Info-

Blatt des Landesfeuerwehrverbandes max. 120 m zu betragen. Die gemeindliche Feuerwehr ist bei der 

Standortfestlegung der Löschwasserentnahmestellen im Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen. 
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Für den Fall, dass eine Weicheindeckung (z. B. Reet) nicht ausgeschlossen ist, ist die vorzuhaltende 

Löschwassermenge auf 96 m³/h (Zeitansatz 2h) zu erhöhen. 

8. Altlasten 

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.  

9. Kampfmittel 

Über eine Belastung mit Kampfmitteln ist nichts bekannt. Allerdings wurden auch keine Untersuchun-

gen hierzu angestellt.  

10. Umwelt, Naturschutz und Landschaftspflege 

Für die B-Plan-Änderung im beschleunigten Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ist 

keine Umweltprüfung erforderlich, wenn durch den B-Plan nicht die Zulässigkeit von Vorhaben be-

gründet wird, die einer Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) nach dem 

Gesetz über die Umweltverträglichkeitsprüfung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhalts-

punkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter 

(Natura 2000-Gebiete) bestehen. Dies ist im vorliegenden Planverfahren nicht der Fall.  

Die nächstgelegenen FFH-Gebiete „Unterelbe“ (FFH 2018-331), "Schwingetal“ (FFH 2322-301), „Ferner 

Moor“ (FFH 2423-301), „Wasserkruger Moor und Willes Heide“ (FFH 2322-331) sind ca. 1 km nordöst-

lich, ca. 6 km westlich, ca. 6 km südlich und ca. 13 km nordwestlich gelegen.  

Das nächstgelegene FFH Gebiet "Unterelbe" (FFH 2018-331) ist etwa 1 km nordöstlich gelegen. Das 

nächste EU-Vogelschutzgebiet "Moore bei Buxtehude" (DE2524-401) befindet sich etwa 16 km südöst-

lich des Plangebietes. Der B-Plan bereitet keine Vorhaben vor, für die eine Pflicht zur Umweltverträg-

lichkeitsprüfung besteht. 

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nicht 

angewandt. Eine Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich. Eine evtl. 

Festsetzung von Ersatzmaßnahmen entfällt. Unabhängig davon sind die Belange des Naturschutzes 

und der Landschaftspflege sowie des Umweltschutzes zu beachten und zu berücksichtigen. Es liegen 

jedoch keine Anhaltspunkte für erhebliche Beeinträchtigungen von Natur und Landschaft vor. 

Die im Plangebiet vorhandenen, angepflanzten Gehölzbestände sind als Siedlungsbiotope (Zierge-

büsch/-hecke, Biotoptyp BZ) nur von geringer Bedeutung und nicht als erhaltenswert einzustufen. Der 

Eigentümer kann daher selbst entscheiden, ob diese Bäume / Sträucher erhalten bleiben sollen oder 

nicht. Die Beseitigung der Gehölze sowie die Baufeldräumung sind jedoch nur außerhalb des Brutzeit-

raumes von Vögeln (1. März bis 30. September) zulässig oder zu anderen Zeiten, wenn nach fachkun-

diger Kontrolle sichergestellt wurde, dass keine besetzten Brutstätten vorhanden sind. 
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11. Flächen und Kosten 

Das Plangebiet hat eine Größe von ca. 930 m² und wird gänzlich als allgemeines Wohngebiet festge-

setzt.  

Durch die Verwirklichung dieses B-Plans entstehen der Gemeinde Hollern-Twielenfleth keine Kosten. 

Es entstehen Einnahmen durch den Verkauf des gemeindlichen Grundstücks als Wohnbauland.  

 

 

Hollern-Twielenfleth, den ............................ 

 

............................................................ 

Bürgermeister 


