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BEGRUNDUNG
BEBAUUNGSPLAN NR.7 “HOHENWEG"
mit ortlichen Bauvorschriften gem. NBauO
GEMEINDE MITTELNKIRCHEN — LANDKREIS STADE

1 RECHTSGRUNDLAGE

+ Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)

» Niederséachsische Bauordnung (NBauQ)

e Nds. Naturschutzgesetz (NNatG)
jeweils in der zur Zeit gltigen Fassung.

2 VERFAHREN

e Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss am 14.12.1999 eingeleitet.

e Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB am 22.02.2000

e Beteiligung Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB mit Anschreiben vom 11.09.2000

¢ Beratung der abwagungserheblichen Stellungnahmen durch die politischen Gremien der
Gemeinde sowie Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (2) BauGB durch den Rat der
Gemeinde am 05.12.2000

 Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB nach ortlicher Bekanntmachung vom 19.02.2001

e 2. offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB nach ortlicher Bekanntmachung vom 04.04.2001
zur Wahrung der Auslegungsfrist bedingt durch Anderung der Offnungszeiten

e Beratung der abwagungserheblichen Stellungnahmen durch die politischen Gremien der
Gemeinde vom 17.05./28.05.2001

e Satzungsbeschluss vom 06.06.01 nach Beratung der abwagungserheblichen Stellungnahmen

» Ortstbliche Bekanntmachung gem. § 10 BauGB eines Teilbereiches des zur Satzung
beschlossenen Geltungsbereiches auf der Grundlage des FNP von 1995.

- Verfahrensstand -

3 GELTUNGSBEREICH

In der Gemarkung Mittelnkirchen, Flur 6, wurden durch den Planbereich von ca. 6 ha folgende

Flursticke erfasst : 35/13 tlw., 35/14, 36/32 tlw., 36/102 tlw., 36/93 tlw., 36/101, 40/12, 43/3 tlw.,

43/7 tiw. und 48/10 tiw..

Der Planbereich wird begrenzt

im Norden durch die Flursticke 40/7, 40/13, 40/15-16, 40/30, 40/18-19, 40/9 (Weg), 40/21-24,
40/24-29, 40/11 (Spielplatz) und 200/2 (Graben) tlw..

im Osten  durch die Flursticke 193 tlw. (Hohenweg) und 51-53 und 57/2 tlw. in der Flur 7.

im Suden  durch die Flursticke 48/7 tlw., 48/8 tlw. und 48/10 tiw..

im Westen durch die Flurstiicke 40/11 (Spielplatz), 36/101 tiw., 36/93 tlw., 36/102 tlw.(Weg),
36/104, 36/32 tiw. (Graben), 35/13 tlw., 43/7 tlw. und 48/7.

HINWEIS :

Der dem Aufstellungsbeschluss zugrunde liegende Planbereich war Vorlage zum Verfahren gem.
§ 3 und 4 BauGB. Die dafiir notwendige Anderung des FNP (3. Anderung im Verfahren) ist z.Zt.
noch nicht verbindlich. Um die Realisierung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes, der damit
aus dem Flachennutzungsplan (FNP) von 1995 entwickelt ist, im Fruhjahr 2002 umsetzen zu kén-
nen, ist nunmehr die Bekanntmachung eines Teilbereiches des urspringlichen Planbereiches bzw.
der zur Satzung beschlossenen Planfassung vorgesehen.

Stand : 02/02 - Bekanntmachung -
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4 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) fir die Gemeinde Mittelnkirchen aus dem Jahre 1995 stellt fir den
beabsichtigten Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Stdosten eine Poolflache fir Ersatz-
und Kompensationsmallnahmen, im Stdwesten eine gemischte Bauflache (M) und im Norden und
Nordosten Wohnbauflachen (W) dar.

Im Rahmen der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes, welche im Parallelverfahren (Stand Ge-
nehmigungsantrag) gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird, soll die v.g. Poolflache den aktuellen
planerischen Zielsetzungen angepasst werden. Des weiteren soll aufgrund der Ergebnisse einer
larmtechnischen Untersuchung ein Teilbereich der im FNP von 1995 dargestellten Wohnbaufla-
chen in gemischte Bauflachen umgewandelt werden. Das im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens erstellte Larmschutzgutachten zeigt zwei Emissionsquellen auf, aufgrund dessen die be-
schriebene Anderung erforderlich wird. Das Verfahren zur 3. Anderung ist zur Zeit ausgesetzt.

Den nunmehr vorliegenden Geltungsbereich will die Gemeinde ortsiiblich bekannt machen und
sieht die erforderliche Entwicklung gem. § 8 (2) BauGB des Bebauungsplanes aus dem verbindli-
chen Flachennutzungsplan von 1995 fiir gegeben.

Ferner sind zwei unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen dargestellt. Die Versorgungsleitung
(Wasser) verlauft parallel und stdlich zum Wilkensweg im Bereich der Abgrenzung zwischen den
Planbereichen dieses Bebauungsplanes und des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 “Wil-
kensweg". Die Entsorgungsleitung (Abwasser) verlauft parallel und nérdlich zur Landesstrale.

5 VERANLASSUNG / ZIEL, ZWECK UND ERFORDERLICHKEIT

Durch den Bebauungsplan sollen auf der Basis der Darstellungen im Flachennutzungsplan, der
Uberwiegende Teil der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen noérdlich der Landesstrasse 140,
westlich des Hohenweges und sudlich Wilkensweg, planungsrechtlich einer Bebauung mit iber-
wiegender Wohnnutzung zugefihrt werden. Die Erweiterung der baulichen Nutzung in diesem Be-
reich resultiert zum einen aus der hier bereits eingeleiteten Wohnbauflachenentwicklung (siehe die
Bebauungspléne Nr. 1, 2, 3 und 6) und zum anderen aus dem sich in den letzten Jahren ablesba-
ren Bevolkerungsanstieg innerhalb des Gemeindegebietes und der damit verbundenen verstarkten
Nachfrage nach Wohnbauflachen fur eine Einzel- und Doppelhausbebauung. Die erwahnte Wohn-
raumnachfrage ergibt sich zum einen aus dem Gemeindegebiet selbst, und zum anderen aus dem
benachbarten Hamburger Raum. Gleichzeitig sollen neu zu entwickelnden Bauflachen zu einer Ab-
rundung bzw. als Ergadnzung der vorhandenen Bebauung beitragen und ein attraktives Angebot an
ortsnahen Bauflachen schaffen. Somit kann als Zweck des Bebauungsplanes insbesondere die
Absicht, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen, angefihrt werden. Hierbei sollen
in der Hauptsache die Belange der Erschliefung, des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
sowie des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Auswirkungen durch die Landesstrasse, ihre Be-
ricksichtigung finden. Die nahe dem Ortszentrum gelegene potentielle Bauflache soll deshalb
Uberwiegend einer Bebauung mit eingeschossigen (im Sinne der NBauO) Einzel- und Doppelhau-
sern fur etwa 55 - 60 Wohneinheiten zugefiuhrt werden.

Des weiteren soll mit der Umgrenzung des Plangebietes der sudlich der Landesstrasse 140 vor-
handene Fruchthandelsbetrieb im Zusammenhang mit der in dem Umfeld beabsichtigte Wohnnut-
zung planungsrechtlich seine Bericksichtigung finden, so dass eine konfliktfreie Nachbarschaft
zwischen Wohn- und Gewerbenutzung gegeben ist.

Aufgrund der vorher genannten betrieblichen Nutzung sowie des Ergebnisses einer schalltechni-
schen Untersuchung ist nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes der nérdlich der L
140 angrenzende Bereich, welcher bisher als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO — zum Teil mit Ein-
schrankungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung - festgesetzt war, aus der Umgrenzung
des Geltungsbereichs herausgenommen worden. Des Weiteren ist an dieser Stelle darauf hinzu-
weisen, dass sich die urspriinglich vorgesehenen planerischen Ziele auch aufgrund der bestehen-
den Eigentumsverhaltnisse z. Zt. nicht realisieren lassen. Insofern ist zugunsten einer schnelleren
Umsetzung der ubrigen Bebauungsplaninhalte auf eine weitere planungsrechtliche Bertcksichti-
gung der betroffenen Flachen nach der 6ffentlichen Auslegung verzichtet worden.

Zweck des Bebauungsplanes ist es somit, die stdéstliche Ortslage durch die Erweiterung der
Wohnbauflachen zu erganzen und durch das Einbeziehen landschaftstypischer Elemente eine Ab-
rundung gegenuber dem Auflenbereich zu ermdglichen.

Stand : 02/02 - Bekanntmachung -
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Neben der planungsrechtlichen Beriicksichtigung der v.g. Emissions— und Immissionssituation sind
insbesondere die Belange des Naturhaushaltes und die Neugestaltung des Ortsrandes in die Pla-

nung eingestellt worden, so dass insgesamt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ermoglicht
wird.

Die GrofRe des Planbereiches ist erforderlich,

- damit die zur Disposition stehenden W-Flachen in ein zusammenhangendes, erganzendes und
zweckmafiges Erschliefungskonzept eingebunden werden kénnen,

- um fur die festgesetzten Wohnbauflachen, zur stadtebauliche Abrundung des &stlichen Ge-
meindeteils, ein zusammenhangendes landschaftsplanerisches Konzept entwickeln zu kénnen,

- um Belange der immissionsrechtlichen Situation berticksichtigen zu kénnen,

- um dem Bedarf an Wohnbauflachen innerhalb der Gemeinde Mittelnkirchen entsprechen zu
kénnen,

- um die ErschlieBung der verbleibenden Potentialflachen im Sinne des stadtebaulichen Konzep-
tes zu sichern.

6 ANGABEN ZUM BESTAND

Das Plangebiet befindet sich am stidéstlichen Rand der Gemeinde Mittelnkirchen und wird z. Zt.
noch unterschiedlich genutzt, wobei der (iberwiegende Flachenanteil einer landwirtschaftlichen
Nutzung (Obstplantagen unterschiedlicher Generationen) unterliegt. Der nérdliche und gemeinde-
eigene Flachenanteil wird als Frei- und Ubungsgelénde von der Freiwilligen Feuerwehr wie auch
der Allgemeinheit (Osterfeuerplatz) genutzt.

Die im FNP von 1995 sudéstlich des Plangebietes dargestellte ca. 3 ha groRRe Flache fur Ersatz-
und Kompensationsmafnahmen sind eine Vielzahl von standortheimischen, grolkronigen Laub-
baumen (Linden, Kastanien, Ahorn) zu finden. Von diesen Baumstandorten geht eine positive
optische Wirkung auf das Plangebiet aus.

Darlber hinaus befinden sich auerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im west-
lichen bzw. stdlichen Bereich Wohngebaude in der Eigenart des § 6 BauNVO in Verbindung mit
einer gewerblichen Nutzung, aber auch einige mit sonstiger Wohnnutzungen. Nérdlich an das
Plangebiet angrenzend liegen die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Mittelnkir-
chen die ausschliellich mit Wohnnutzungen im Sinne des § 4 BauNVO bebaut sind.

T STADTEBAULICHES KONZEPT / FESTSETZUNGEN
7.1 Art der baulichen Nutzung

1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gegenuber der Fassung zum Satzungsbeschluss hat die Gemeinde den Geltungsbereich in der
zur Bekanntmachung vorgelegten Fassung um eine weitere WA-Flache am sidéstlichen Planrand
reduziert, um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB zu entsprechen. Die Gemeinde behalt
sich damit vor, zu gegebener Zeit und Bereinigung der Interessenkonflikte fir die herausgenom-
menen Flachen ein erneutes Bauleitplanverfahren anzugehen.

Unter Berlcksichtigung der Darstellungen des FNP 19995 der Samtgemeinde Lihe und der be-
nachbarten bestehenden Bebauung (planungsrechtlich erfasst durch die Bebauungsplane Nr. 1, 2,
3 und 6) ist fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes nérdlich der Landesstrasse 140, west-
lich des Hohenweges eingeschossiges allgemeines Wohngebiet ausgewiesen worden.

Mit der Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO wird sichergestellt,
dass diese Flachen tberwiegend dem Wohnen im Sinne des ubergeordneten Planungszieles die-
nen. Die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern unterstitzt diese Zielrichtung. Gleichzeitig
sind neben dem Wohnen ergénzende und gebietstypische Infrastruktureinrichtungen, die das
Wohnen nicht stéren, zuldssig. Zulassig sind gem. § 4 BauNVO neben den Wohngebauden, die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke. Die
Nutzungsart ,Allgemeines Wohngebiet* wurde auch gewahlt, um nicht stérende Nutzungen, die
durch neue Arbeitsformen und Ubertragungstechniken von Informationen und Daten entstanden
sind, im Planbereich zuzulassen. Insgesamt wird somit eine vertragliche und sinnvolle Erweiterung
der noérdlich vorhandenen Bebauung erreicht.

Stand : 02/02 - Bekanntmachung -
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Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes sowie im Hinblick auf die Schutzanspriiche der zu-
klnftigen Bewohner und der angrenzenden Bebauung, sind die gem. § 4 Abs. 3 Ziffer 1 bis 5
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 1 (6)
BauNVO unzulassig (vgl. textliche Festsetzung). Dabei ist auch beriicksichtigt worden, dass bei
derartigen Anlagen bzw. Betrieben sowohl Verkehrsmengen durch An- und Abfahrten als auch be-
triebsbedingte Larmbelastungen und Immissionen entstehen, die dem Vorrang des Wohnens bzw.
dem Charakter des Gebietes widersprechen und zu nicht vertretbaren nachbarrechtlichen Span-
nungen fuhren wirden. Des Weiteren steht fur Gartenbaubetriebe in diesem landlich gepragten

Raum besser geeignete Flachen zur Verfugung die u.a. dem erforderlichen Flachenbedarf gerecht
werden.

712 Mischgebiet (MI)

Die Festsetzungen der Mischgebietsflachen sind ebenfalls abwagungsgerecht (Belange der 6rtli-
chen Wirtschaft / Emissionsschutz) nach der offentlichen Auslegung aus dem urspringlich vorge-
sehenen Satzungsbereich ausgenommen worden. Sobald der Emissionsschwerpunkt im Bereich
der Zu-/ Abfahrt zum Betriebsgrundstiick der Firma Knabbe stadtebaulich gelést werden kann, ist
ein entsprechendes Satzungsrecht fir die beabsichtigten MI-Flachen vorgesehen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung/Bauweise

Die im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 ent-
spricht nicht dem Héchstwert des Mafles der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 der Baunut-
zungsverordnung. Damit soll, in Anlehnung an die im unmittelbar nérdlich angrenzenden Bereich
vorzufindende Bebauungsstruktur, eine transparente und offene Bauweise mit groRem Freifla-
chenanteil und somit angepasste Bebauung erreicht werden. Des weiteren kann hierdurch, im Hin-
blick auf die nérdlich des Plangebietes vorhandene Bebauung, eine héhere bauliche Verdichtung
und damit eine Verénderung der Struktur verhindert werden. Um den Charakter der Einfamilien-
hausstruktur und des Ortsbildes zu wahren ist dartber hinaus, in Anlehnung an die v.g. Bebauung
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 6 am Wilkensweg, eine Begrenzung der Wohneinheiten gem.
§ 9 Abs. 6 BauGB festgesetzt worden (vgl. textliche Festsetzung ).

Unterstutzt wird diese Absicht durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in offener
Bauweise. Mit der als Ausnahme zulassigen Uberschreitung der Baugrenzen durch Anlagen zur

passiven Solarnutzung bis zu 2,0 m (vgl. textliche Festsetzung), wird ein gestalterischer Spielraum
bei der Gliederung der Fassaden ermaéglicht.

In dem Plangebiet ist die MindestgroRe der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet festge-
setzt worden. Demnach muss ein Baugrundsttick nérdlich und sutdlich der ErschlieRungsstrasse A
und B fur eine Einzelhausbebauung mindestens 700 gm und fiir eine Doppelhausbebauung min-
destens 500 gm je Gebaudehalfte betragen. Diese Bestimmung soll zum einen dazu beitragen, die
charakteristische Bebauung zu bewahren und zum anderen einen vertretbaren Ubergang vom be-
bauten zum weiterhin landwirtschaftlich genutzten Bereich sichern.

Mit der textlichen Festsetzung Nummer 2.4 wird vorgegeben, dass die Oberkante des Erdge-
schoss- Fertigfullbodens von Neubauten im Mittel eine Héhe von 0,5 m, gemessen von der Mitte
der stralenzugewandten Gebaudeseite zur Oberkante der nachstgelegenen Erschlielungsstrasse,
nicht Uberschreiten darf. Hiermit soll erreicht werden, dass keine aus dem Erdreich herausragen-
den Keller entstehen. Aulterdem soll verhindert werden, dass damit notwendig werdende Gelan-
deaufschittungen (z. B. fur Terrassen und Auffahrten) Veranderungen im Gelénde bewirken, die
dann zur Beeintrachtigung des Landschaftsbildes fuhren.

7.24 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen

Die uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen naher bestimmt. Insgesamt wird mit den festge-
setzten Uberbaubaren Flachen ein Spielraum bei der Anordnung der Gebaude und somit eine den
zukunftigen Bewohnern gerecht werdende Ausnutzung der Wohnbaugrundsticke ermaglicht. Da-
mit entlang der neuen ErschlieBungsstrasse eine gleichbleibende ,Vorgartentiefe , entstehen kann,
sind die Baugrenzen zur Planstrasse um 5,0 m zurtickgesetzt. AulRerdem ist der Bereich zwischen
neuer StraRenverkehrsflache und Baugrenze fir die Wirkung dieses Quartiers von einer stadtebau-
lich wichtigen Bedeutung. Hiermit soll eine optische Erweiterung des ¢ffentlichen StralRenraumes
erreicht werden. Damit der Zusammenhang zwischen ,Vorgarten* und Verkehrsflache nicht durch
storende bauliche Anlagen beeintrachtigt wird, ist nachstehende textliche Festsetzung vorgenom-
men worden. Nebenanlagen und Garagen sind nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig.

Stand : 02/02 - Bekanntmachung -
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Ausgenommen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO (Anlagen und Einrichtungen
zur Ver- und Entsorgung) und Schutzdacher von Einstellplatzen (iberdachte Stellplatze = Car-
ports) (vgl. textliche Festsetzung). Hiermit soll sichergestellt werden, dass die hinteren Grund-
stucksbereiche als begriinte Abstandsflachen zu der landwirtschaftlichen Nutzung und der in Form
von Graben vorgesehenen Oberflachenentwasserung erhalten bleiben. In der Hauptsache soll die-
se Festsetzung allerdings einem positiven Erscheinungsbild des Quartiers dienen; denn nur so
kann sichergestellt werden, dass insbesondere die Vorgartenflachen nicht durch eine Vielzahl von

geschlossenen baulichen Anlagen zergliedert und in ihrer optischen Wirkung auf das Wohnumfeld
beeintrachtigt werden.

Von den zusammenh&ngenden begrinten Freiflachen (nicht Uberbaubare Flache), die nicht durch
Garagen und untergeordnete bauliche Einrichtungen (Nebenanlagen) unterbrochen werden, geht
des weiteren eine Entwicklungsgrundlage fiir Flora und Fauna aus.

Dieser planerische Ansatz ist zur Minimierung des bauordnerischen Eingriffes in die Landschaft im
Sinne der Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB zu bewerten. Im Ubrigen bieten die festgesetzten
Uberbaubaren Flachen einen ausreichenden Spielraum zur Realisierung der genannten baulichen
Anlagen auf dem jeweiligen Grundstick.

Aliseitig offene Carports und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind von dieser
Regelung ausgenommen, da von Carports, im Gegensatz zu geschlossenen Garagen, eine trans-

parente optische Wirkung ausgeht und die genannten Nebenanlagen zur Versorgung des Gebietes
dienen.

7.2.2 Vollgeschosse

Es wird eine eingeschossige Bauweise mit einer Traufhéhe von 2 - 3.5 m festgesetzt. Uberformte
und fur den landlichen Bereich untypische Baukérper (Nurdachhaus, Drempel) sollen damit ausge-
schlossen werden. Damit wird auch Bezug auf die umliegenden Geb&aude genommen und das
ortstypische Siedlungsbild bewahrt.

7.3  Offentliche Grinflache / Spielplatz

Die bereits im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 6 ,Wilkensweg" (Flurstiick 40/11) vorhandene &f-
fentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist in bezug auf eine Versorgung mit
notwendigen Spielplatzeinrichtungen mit einer Flache von ca. 0,2 ha ausreichend. Deshalb ist die
Ausweisung einer weiteren Spielplatzflache innerhalb dieses Plangebietes entbehrlich.

Die Gemeinde wird daher rechtzeitig vor Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes einen ent-
sprechenden Ausnahme- / Befreiungsantrag beim zustandigen LK Stade stellen.

7.4  Flachen fur Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Im Planbereich ist die unmittelbare Versickerung des Regenwassers auf den Baugrundstiicken
aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich. Fur die Versickerung des unverschmutzten Oberfla-
chenwassers aus den versiegelten Flachen des Planbereiches ist eine Grabenversickerung und
Ruckhaltung wie im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 geplant.

Die Regenwasserriickhaltung erfolgt tiber das vorhandene Grabennetz, soweit diese entwurfsab-
hangig erhalten bleiben kénnen. Das gesamte Plangebiet ist mit verrohrten und unverrohrten Gra-
ben von Westen nach Osten erschlossen und garantiert somit einen uneingeschrankten Abfluss
von Niederschlagswasser. Die Niederschlagwasser werden im Osten des Geltungsbereiches durch
ein Regenruckhaltebecken (RRB) aufgefangen, dass geeignet ist, das anfallende Volumen aufzu-
nehmen. Graben die der Vorflut bzw. auch der Rickhaltung dienen, sind grabenbegleitend mit ei-
nem Raumstreifen in Form einer Flache mit Geh- / Fahr- und Leitungsrecht ausgestattet, um die
Unterhaltung und Rdumung der Graben zu gewahrleisten.

Innerhalb der RRB-Flache kann das nicht verschmutzte Regenwasser einerseits versickern oder
verdunsten (kleinklimatischer Belang zur Eingriffsminderung) und anderseits gem. den technischen
Anforderungen bzw. MaRnahmen kontrolliert in das Verbandsgebiet abgegeben werden. Die fest-
gesetzte Flache zur Regenriickhaltung (RRB) beriicksichtigt neben der entsprechenden Profilie-
rung far einen naturnahen Ausbau auch den notwendigen Raumstreifen. Die Versickerung bzw.
Rickhaltung uber offene Graben wird als ékologischer Faktor zur Sicherung des Naturhaushaltes
angestrebt :

- zum Ausgleich des Grundwasserhaushaltes

- zur Verminderung des Wasserzuflusses fiir die Vorfluter

- zur Erhaltung des natirlichen Wasserkreislaufes

- zur Grundwasserneubildung

- zur Erhaltung der Gewassergiite des Grundwassers und
- zur Verbesserung des Kleinklimas durch verstarkte Verdunstung.
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Durch die Ruckhaltung wird nicht nur eine zusatzliche Belastung der Wettern vermieden, sondern
unter Bertcksichtigung des vorhandenen Kanalnetzes insbesondere eine Verringerung des Abflus-
ses erreicht werden.

Die Uberschiisse des anfallenden und unverschmutzten Niederschlagswassers aus der RRB-
Flache werden durch das offene Grabensystem in die Hohenfelder Wettern als Vorfluter abgeleitet.
Die Ubergabestellen sind mit Absetzbecken zu kombinieren, die eine Verschlammung der Graben
unterbinden soll. An der nordwestlichen Ubergabestelle vom Graben bzw. RRB zum Einlauf ins
Verbandsgewasser ist ferner mit einer Leichtflissigkeitssperre auszustatten, u. U. verunreinigtes
Oberflachenwasser vor dem Verbandsgebiet aufzuhalten bzw. bergen und entsorgen zu kénnen.

Sie ist nordlich der RRB-Flache, die entlang der dstlichen Plangrenze verlauft, technisch so zu
platzieren, dass jederzeit der Zutritt mit Olwehrgeraten maéglich ist.

Das Entsorgungskonzept wird vor Beginn der ErschlieBungsmalnahmen nachgewiesen. Weitere
Einzelheiten sind mit dem zustandigen Hohenfelder Schleusenverband abzustimmen. Eine der
MaBnahmen ist die Verlegung der vorhandenen Polderleitungen aus den iberbaubaren Flachen.

Niederschlagswasser ist entsprechend der wasserrechtlichen Bestimmungen des Nds. Wasserge-
setzes (NWG) nach Mallgabe des Arbeitsblattes A 138 - Bau- und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswassers - der Abwas-
sertechnischen Vereinigung e. V. (ATV) vorrangig zu versickern. Vgl. hierzu auch die Broschire
des Nds. Sozialministers "Entsiegelung von Flachen, Humanisierung im Stadtebau".

7.5 Anpflanzungen / Begrinungsmalnahmen

Mit den grinordnerischen Festsetzungen sowie der Ausweisung einer MaRnahmenflache (vgl. Zif-
fer 7.6) soll erreicht werden, dass Beeintrachtigungen, die diese Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig stéren, bei der Realisierung des Be-
bauungsplanes unterlassen, gemindert oder soweit sie unvermeidbar sind, ausgeglichen werden.

Als MaRnahmen zur Verbesserung der Grunstruktur und Sicherung des Naturhaushaltes ist tiber
die bereits genannten Vorgaben hinaus im einzelnen vorgesehen :

- Textlich ist festgesetzt worden, dass mindestens 1 Einzelbaum zwischen Baugrenze und Stras-
senbegrenzungslinie (parallel der Planstrassen im Bereich der nicht tiberbaubaren Vorgarten-
flachen) neu zu pflanzen bzw. ein bestehender Obstbaum zu erhalten ist.

Somit wird auch hier ein gestalterischer Aspekt sichtbar. Im StraRenraum und auf Platzen kommt
der Bepflanzung eine architekturahnliche Bedeutung zu. Insbesondere Baume wirken bei entspre-
chender Gréfe raumbildend und raumregulierend. Des weiteren sollen dadurch sowohl monotone
Vorgarten / Rasenflachen vermieden werden, als auch die Einbindung in die Neubebauung in das
Orts- und Landschaftsbild verbessert werden. Die Festsetzung wird die Schaffung von Griinstruktu-
ren in den Wohngebieten sowie die Erhéhung der Biotopvielfalt sicherstellen, d.h. Lebensraume fur
Pflanzen und Tiere kénnen erhalten bzw. geschaffen werden.

- Es sind nur standortheimische Laubb&ume und Straucher zu verwenden. Baume sollten einen
Stammumfang von mindestens 10 cm in einer Héhe von 1 m Gber dem Erdboden aufweisen, um
eine gewisse Widerstandsfahigkeit gegenuber alltaglichen Beanspruchungen aufzuweisen. Im
Kronenbereich der zu pflanzenden Baume ist eine offene Vegetationsdecke von mindestens 6 gm
je Baum anzulegen und mit standortgerechten Pflanzen zu begrunen.

Insgesamt soll mit diesen Festsetzungen erreicht werden, dass Baume und Straucher sich optimal
entwickeln kénnen und Nahrungsgrundlage sowie Lebensraume fiir die heimische Tierwelt bieten;
ferner dient die Verwendung standortheimischer Gehdlze dem Erhalt des dorflichen Charakters
Mittelnkirchen. Zur Ortsrandeingrinung und zur Bepflanzung im StraBenraum sind groRkronige,
heimische Laubbaume zu bevorzugen. Die Festsetzung zur Anpflanzung von Baumen wird getrof-
fen, um ohne lange Entwicklungszeit landschaftsvisuell wirksame Strukturen mit Lebensraumfunk-
tionen herzustellen und durch die Bereitstellung entsprechender Lebensbedingungen den Erhalt
der Baume langfristig zu sichern. Schadigungen im Wurzelbereich der Baume, die zu einer Minde-
rung des Wachstums bzw. zum Absterben fiihren kénnen, sollten verhindert werden.

Vorhandene und ortsbildpragende Einzelbaume sind innerhalb des Planbereiches als solche fest-
gesetzt, bzw. im weiteren Umfeld gekennzeichnet. Soweit zu erhaltende Baume innerhalb der -
berbaubaren Flachen stehen, sind sie zum Erhalt des Orts- und Landschaftsbildes méglichst zu
erhalten bzw. Abgange entsprechend zu ersetzen. Notwendige Anderungen der Standorte, bedingt
durch zulassige Uberbauung, sind nur in Abstimmung mit der UNB des LK STD vorzunehmen..
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7.6 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Im sudostlichen Planbereich ist eine ca. 0,03 ha groRe Mafinahmenflache als Streuobstwiese im
Zusammenhang mit der stdlich der Planstraiie A gelegenen WA-Flache (vgl. Planfassung zum
Satzungsbeschluss) vorgesehen gewesen. Diese Flache wird bei der Umsetzung der zum spéte-
ren Zeitpunkt nachfolgenden Bauleitplanung zur landschaftstypischen Ortsgestaltung beitragen.

7.7  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) wurden fir das WA-Gebiet, stdlich der Planstralie A, schallschutzdampfende Maf-
nahmen aufgrund der Bewertung des Schalltechnischen Gutachtens in Kombination von AuRentei-
len (Aullenwande, Fenster, Liftungseinrichtungen u.a.) nach den angegebenen Schalldamm-
Malen (R'w, res) festgesetzt (vgl. Ziffer 10.1.1). Mit den Festsetzungen hinsichtlich passiver
SchallschutzmaRnahmen ist den Erfordernissen nach gesunden Wohn- und Arbeitverhaltnissen im
Sinne des § 1 BauGB hinreichend Rechnung getragen (vgl. Anhang - Schalltechnisches Gutach-
ten).

7.8  Ortliche Bauvorschriften

Gem. § 1 Abs. 6 BauGB dient die stadtebauliche Planung u.a. insbesondere der Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes. Daher missen aus vorgenannten Griinden die Interessen der priva-
ten Grundeigentimer bezglich der Gestaltung der baulichen Anlagen gegentber dem Interesse
der Offentlichkeit zurtickstehen. Diese Gestaltungsvorschrift soll die Bauleitplanung unterstitzen
und erganzen. Durch die ortliche Bauvorschrift wird ein Rahmen gesetzt, innerhalb dessen die
Bauherren und die Entwurfsverfasser ausreichend Raum fir eigene Initiativen haben. Damit kann
bei verstandiger Handhabung der Gestaltungsvorschrift das entstehen, was fur die Wohnlichkeit
wesentlich ist, eine Vielzahl individuell gestalteter Einzelbauten, die jedoch einander zugeordnet
sind und soviel Gemeinsames ausweisen, dass sie eine harmonische Einheit bilden.

Die Nds. Bauordnung (NBauO) ermachtigt zum Erlass gestalterischer Vorschriften, die tiber die
Abwehr bloRRer Verunstaltungen hinaus gehen durfen. Nach § 56 NBauO sind daher gestalterische
Anforderungen in drtlichen Bauvorschriften nicht auf die Abwehr von Verunstaltungen (ein hassli-
cher, das asthetische Empfinden des Betrachters nicht bloR beeintrachtigender, sondern verlet-
zender Zustand) beschrankt, sondern dirfen auch darauf gerichtet sein, Unschénheiten abzuweh-
ren, Stérungen architektonischer Harmonie zu verhindern und &sthetisch unerwiinschte Erschei-
nungen aus dem Orts- und Landschaftsbild fernzuhalten.

Ziel und Zweck der Gestaltungsvorschriften ist, das Ortsbild zu erhalten und eine zusammenhang-
lose Vielfalt der Bauten zu vermeiden. Um einen minimalen Gestaltungsrahmen zu setzen, sind fir
das Plangebiet ortliche Bauvorschriften gem. NBauO getroffen worden (vgl. Anlage — értliche Bau-
vorschriften). Fir die Uberwiegende Flache des Planbereiches wird durch die Festsetzung des Ma-
terials und der Farbe der AuRenwande eine orts- und landschaftstypische Ansicht geschaffen so-
wie ein harmonisches Ortsbild angestrebt (Aspekt der Eingriffsminderung).

Nach der Anderung der Nds. Bauordnung 1997 werden u.a. die 6rtlichen Bauvorschriften in WA-
Gebieten (§ 69a NBauO — Genehmigungsfreiheit) nicht mehr durch die Bauaufsichtsbehérde ge-
pruft. Die Umsetzung fallt nunmehr allein der Gemeindeverwaltung zu.

Um das weitgehend vorhandene Erscheinungsbild der auflerhalb des Plangebietes liegenden Be-
bauung mit Einzelhdusern im Ziegelmauerwerk, mit gedeckten Farben verputzten Wznden, tber-
wiegend gleicher Dachneigung, Dachart und Dachdeckung auf das Plangebiet zu tibertragen, sind
im Hinblick auf die mégliche Neubebauung besondere Festlegungen erforderlich.

Aullerdem soll ein einheitliches Erscheinungsbild dieses Quartiers gesichert werden. Es werden
daher folgende gestalterische Anforderungen festgesetzt :

Fur die AuRenwande der Gebaude darf Uberwiegend nur Ziegelmauerwerk verwendet werden
(vgl. Nummer 1.)

In Nummer 1.1 wird bestimmt, dass Fachwerk nur konstruktiv zu verwenden ist. Nummer 1.2
gibt vor, dass Holz und Holzverblendungen nur in senkrechter Struktur zur Ausfihrung kommen
darf. Mit diesen Vorschriften wird erreicht, dass bei den Neubauten eine ortstypische, auf vor-
handene Gebaude abgestimmte Material- und Farbwahl gewahrleistet ist und sich die Neubau-
ten damit in die umliegende Struktur einpassen.
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Damit ein gestalterischer Zusammenhang zwischen Haupt- und Nebengebauden entsteht, wird
in Nummer 1.3 festgesetzt, dass Nebengeb&ude, Garagen und offene Garagen aus dem Au-
enwandmaterial wie die der Hauptgebaude oder aus Holz zu erstellen sind. Vorzugsweise in
senkrechter Ausflihrung in sogenannter Deckelschalung. Aus dem gleichen Grund sind An- und
Umbauten so zu gestalten wie das dazugehorige Hauptgebaude (vgl. Nummer 1.4).

- Fur die Ausfihrung der Dachdeckung durfen nur Dachziegel, Reet oder bewachsene Dacher
verwendet werden (vgl. Nummer 2).

- Die Dacher sind mit einer Neigung zwischen 40 Grad und 55 Grad auszubilden. Ausgenommen
hiervon sind Pultdécher und Carports (vgl. Nummer 2.1).

- Aufgrund der positiven gestalterischen Wirkung von Dachflachen auf die Bebauung ist festge-
legt worden, dass nur Schlepp- oder Giebelgauben innerhalb des Plangebietes zulassig sind.
Somit kann ein einheitlicher Gesamteindruck gewahrt werden. Durch die Vorgabe zur Gesamt-
lange der Gauben in bezug auf die Firstiange wird sichergestellt, dass Dachgauben sich in ihrer
Wirkung gegeniber der Dachflache unterordnen. Aus dem gleichen Grunde sind
Dacheinschnitte aller Art ausgeschlossen worden (vgl. Nummern 2.2 und 2.3)

- Zur Wahrung einer gebietstypischen Materialwahl innerhalb des Plangebietes sind die unter
Nummer 3 aufgefithrten Baumaterialien ausgeschlossen worden.

- Da das Strallenbild innerhalb des Quartiers entscheidend durch den Ubergang vom privaten
Bereich zur StralRe gepragt wird und um ein einheitliches Erscheinungsbild zu erhalten, ist vor-
geschrieben worden, dass als Einfriedungen nur Holzzaune mit waage- oder senkrechter Lat-
tung, Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehélzen, Drahtzdune in Verbindung mit He-
cken oder Mauern aus Natur- bzw. Ziegelsteinen zulassig sind. Die Art der Einfriedungen und
die gewahlten Materialien entsprechen dérflichen Einfriedigungen (vgl. Nummer 4).

- Aus dem gleichen Grund ist die Hohe der Einfriedungen entlang der erschlieRenden Strassen
mit 0,8 m Uber Gelandeoberflache festgesetzt worden (vgl. Nummer 6).

- Die Festlegung in Nummer 5, nach der Antennen nur auf den straRenabgewandten Dachfla-
chen zuléssig sind, oder so anzubringen sind, dass sie von der &ffentlichen Verkehrsflache aus
gesehen unauffallig wirken, dient dem Zweck, eine gestalterisch vertretbare Einbindung dieser
Anlagen zu erreichen. Mit der Unterordnung der Antennen wird diesem Ziel unter Abw&gung
der funktionellen Erfordernisse entsprochen. Dem gleichen Zweck dient die unter Nummer 8
aufgeflihrte ortliche Bauvorschrift zu den Solaranlagen.

8 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

8.1 AuRere ErschlieRung

Der Geltungsbereich wird grundsatzlich tber die Planstrallen A, tber den Héhenweg im Siden
durch Anbindung an die Landestralle 140 (Muddweg = Obstmarschenweg) erschlossen. Im Nor-
den und Nordwesten bestehen Anschlisse an den Neuen Muddweg (B.-Plan Nr. 4) und den Wil-
kensweg (B.-Plan Nr. 6).

8.2 Innere ErschlieRung

Innerhalb des Planbereiches wurden die Planstralen A und B als Anliegerstrallen ausgewiesen;
des weiteren sind einige Baugrundsticke Uber Verkehrsverbindungen mittels Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu erreichen.

Die PlanstralRen A und B sind damit an das vorhandene und o6ffentliche StraRennetz angeschlos-
sen; die Planstral’e A verbindet den Wilkensweg mit dem Hohenweg, die Planstralie B verbindet
das kinftige WA-Gebiet mit dem Neuen Muddweg (Bebauungsplan Nr. 3) und Anschluss an den
Ortskern Mittelnkirchen. Flachen fir das Parken werden innerhalb der Verkehrsflachen nicht ge-
sondert ausgewiesen, da ausreichend Stellplatze in den tberbaubaren und privaten
Grundstucksflachen nachzuweisen sind (s.a. Ziffer 8.4).

Fur den Ausbau gelten die Grundsatze der Gestaltung bei Mischung der Verkehrsarten Im Sinne
der EAE :

Flachen, die gemeinsam von Fulgangern und Fahrzeugen benutzt werden, sind in Wohngebieten
die befahrbaren Wohnwege und die FuRgangerbereiche. Sie dienen sowohl dem gebietsbezoge-
nen Verkehr als auch dem Aufenthalt der Bewohner und sind verkehrsberuhigte Bereiche im Sinne
des § 325 StVO ff.. Befahrbare Wohnwege dienen zwar auch der ErschlieBung, haben aber tiber-
wiegend Kommunikationsfunktion.
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Die Mischung der Verkehrsarten ist daher als ibergeordneter Entwurfsgrundsatz zu betrachten
und durch Entwurfsmalnahmen — wie Verzicht auf Hochborde, keine durchlaufende Aufteilung des
Strallenquerschnittes in einzelne Verkehrsraume, Anschluss an Stralen mit Gehwegtiberfahrten —
zum Ausdruck zu bringen. Hierdurch soll die Dominanz der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer
und der nicht verkehrlichen Nutzung des gesamten StralRenraumes deutlich werden, damit das
Zeichen 325 StVO verkehrsberuhigter Bereich angewendet werden kann.

Aus diesem Grunde sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache keine Festsetzungen fur éffent-
liche Parkflachen und Standorte von Baumen getroffen worden. Diese Standorte bleiben der De-
tailplanung vorbehalten. Mit der vorgesehenen ErschlieBungsform soll eine angemessene Gestal-
tung des Wohnquartiers bzw. ein gestaltetes Wohnumfeld erreicht werden.

Innerhalb der festgesetzten Strallenprofile soll das anfallende Oberflachenwasser Uber die vorhan-
denen Graben abgeleitet werden.

8.3 Sichtfelder

An der Einmindung der PlanstralRe A (Héhenweg) in den Muddweg (L 140) sind innerhalb des
Geltungsbereiches Sichtfelder nicht dargestellt. Gesonderte Festsetzungen sind nicht erforderlich,
da Flachen, die von Bebauung freizuhalten waren, nicht betroffen sind.

Belange der Verkehrssicherheit gem. EAE / RAS L konnen innerhalb der Verkehrsflache der L 140
ausreichend bericksichtigt werden.

8.4 Ruhender Verkehr

Offentliche Parkflachen sind nicht festgesetzt, da die genaue Lage dieser Flachen der Detailpla-
nung vorbehalten bleiben soll. Die Detailplanung hat die Einfahrten der Grundstlicke wie auch die
Gestaltung des verkehrsberuhigten Bereiches zu bertcksichtigen. Die erforderlichen privaten Stell-
platze sind auf den jeweiligen Grundsticken zu schaffen.

In den politischen Gremien ist entschieden worden, gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB durch Flachen-
festsetzung die Anlage von mindestens 2 Stellplatzen pro Wohneinheit vorzugeben, um die erfor-
derliche Stellplatzflache fur den im landlichen Bereich notwendigen und in der Regel auch vorhan-
denen Zweitwagen auf dem privaten Grundstick unterzubringen. Hierdurch kann die Entlastung
der offentlichen Verkehrsflache durch abgestellte PKW (Erfahrung aus den anderen Wohngebieten
der Gemeinde) erreicht werden und ggf. ein sparsamer Ausbau der Planstraien erfolgen.

8.5 Ful-und Radwege

Die fur FuRganger und Radfahrer in der Mischflache ausgewiesenen Flachen sind innerhalb des
Plangebietes an den zum Muddweg L140 paralle! verlaufenden Radweg angeschlossen. Somit ist
planungsrechtlich eine ful- und fahrradlaufige Verbindung vorbereitet, die die értlichen und kom-
munalen Einrichtungen der Gemeinde auf kurzem Wege verkehrssicher verbindet sowie Uberregi-
onale Radwegeverbindungen berticksichtigt.

9 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

9.1 Technische Versorgung
» Die Versorgung mit elektrischer Energie und Gas erfolgt durch die EWE AG (ehem. UNH).

+ Die Wasserversorgung erfolgt durch den Trinkwasserverband Stader Land. Die erforderlichen
MaRnahmen des vorbeugenden Brandschutzes sind vor Erstellung der ErschlieRung mit dem
Ortsbrandmeister, dem Brandschutzprifer des Landkreises und dem Trinkwasserverband zu
klaren und sicherzustellen.

» Der Netzausbau der Deutschen Telekom stellt das Angebot an Kommunikationsmedien si-
cher. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fur die Koordinierung der Bau-
mafnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung, dass Beginn und Ablauf der Er-
schliefungsmaflinahmen im Planbereich so friih wie moéglich, méglichst 9 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich dem zustandigen Fernmeldeamt angezeigt werden.

9.2 Technische Entsorgung

e Das Schmutzwasser wird ordnungsgemal tuber das vorhandene Leitungsnetz an den Abwas-
serzweckverband Altes Land und Geestrand abgeleitet. Fir die im Planbereich vorhandene Be-
bauung und Nutzungen ist die Entsorgung vorhanden und gesichert. Fur die neuen Bauflachen
ist das Leitungsnetz entsprechend zu erganzen. Einzelheiten sind im Zusammenhang mit der
erforderlichen technischen ErschlieRungsplanung abgestimmt.
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» Die Oberflichenentwasserung erfolgt Uber ein neues System mittels offener Graben mit teil-
weiser Ruckhaltung und Kanalnetz. Der Geltungsbereich, mit seinem unabhzngigen System,
entwassert (durch Pumpe) am nordéstlichen Planrand in einen Graben des Poldersystems
westlich des Hohenweges.

Die bestehende Entwasserung der L 140 in den Graben (Flurstiick 43/3) ist bei der Bemessung
des neuen Systems berucksichtigt.

» Die vorubergehende Bestandsnutzung auRerhalb des nunmehr beabsichtigten Geltungsberei-
ches als Obstanbauflache (Flursticke 51/3 und 52/2) bedingt die Verbindung / Entsorgung zum
Poldergebiet. Dazu wird im Bereich der Planstralie A eine neue Polderleitung verlegt und an
das Poldernetz angeschlossen. Die zwischen den vorhandenen Polderkasten im Grenzgraben
und der vorgenannten Polderleitung wird eine Verbindung hergestellt, die mittels Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Unterhaltungszwecken planungsrechtlich gesichert ist. Die Unterhaltung
der Polderleitung wird vom Schleusenverband Hohenfelde tbernommen.

* Die Miillentsorgung erfolgt satzungsgemaR durch den Landkreis Stade. Entsorgt wird in die
Mulldeponie Wischhafen.

» Fdr Recycling-Wertstoffe sind innerhalb der Ortslage (auRerhalb des Planbereiches) Contai-
ner-Sammelplatze fur Altmaterialien vorhanden, um hiermit einen Beitrag zur Verminderung der
Mdalimengen und Recycling von Altmaterial zu leisten.

10  IMMISSIONEN / ALTLASTEN

10.1 Immissions- / Emissionssituation

10.1.1  Gewerbe- und Verkehrsemissionen

Im mittelbaren Umkreis des Planbereiches liegen sowonhl die LandesstraRe L 140 als auch ein
Fruchthandels- / Speditionsbetrieb sowie ein Tief- und Gartenbaubetrieb, deren Emissionen be-
dingt durch Pendlerverkehre auf der L 140 sowie Transportvorgénge zu den Betrieben eine Vorbe-
lastung fur den Planbereich darstellen. Das Schalltechnische Gutachten von der ted (technologie
entwicklungen & dienstleistungen GmbH Bremerhaven) belegt, dass die prognostizierten (einschl.
Zuschiage fir Verkehrs- / Gewerbeentwicklungen) Berechnungswerte (Annahme worst-case) die-
jenigen der zulassigen Richt- und Orientierungswerte der TA-L&rm und DIN 18005 fur WA-Gebiet
erreichen bzw. geringflgig Uberschreiten lassen.

Laut TA-Larm gelten fur WA-Gebiete tagsuber die Werte 55 dB(A); die Nachtwerte liegen bei 40
dB(A); nach der DIN 18005 gelten fiir WA-Gebiete dieselben Orientierungswerte.

Danach ist in den Tages- und Nachtstunden eine Uberschreitung der Orientierungs- und Richtwer-
te zwischen 3 und 7 dB(A) (die Werte enthalten die Komponenten Betriebs- und Verkehrslarm) zu
erwarten. Die Komponente Betriebs- / Gewerbeldrm betrifft nicht mehr den nunmehr geltenden
Planbereich in der Fassung zur Bekanntmachung.

Passive Larmschutzmalnahmen (Fenster- / LuftungsdammaRe, Grundrifgestaltung fur Schiaf-
raume usw.) sind fur die betroffene WA-Flache (vgl. Planbild) festgesetzt worden, um die Wohn-
und Lebensverhaltnisse nachts im Obergeschoss nicht zu stéren. Passive LarmschutzmaRnahmen
konnen im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren umgesetzt werden. Er-
hebliche Stérungen fiir den zu bertcksichtigenden AuRenwohnbereich sind nicht zu erwarten (un-
abhangig von den besonderen Ereignissen des értlichen Obstanbaus).

Mit der in Aufstellung befindlichen 3. Anderung des FNP ist sich die Gemeinde bewusst, dass die
sudlich der L 140 dargestellten gewerblichen Bauflachen (G) nicht mehr ohne Einschrankung hin-
sichtlich der Nachbarschaft zu den geplanten WA-Flachen umgesetzt werden kénnen. Diese Situa-
tion soll bei der weiteren und dann notwendigen rechtsverbindlichen Bauleitplanung fir die v.g.
gewerblichen Bauflachen ihre Berlicksichtigung finden.

10.1.2  Emissionen Obstanbau

Der Planbereich grenzt unmittelbar an Flachen zum intensiven Obstanbau.
Bewirtschaftungsbedingt kann es aufgrund der Landwirtschaft zu temporaren / saisonbedingten
Geruchs- und Larmimmissionen kommen, vor allem bedingt durch Spritzungen zur Schadlingsbe-
kampfung oder Frostschutzberegnung. Aus der Vergangenheit sind erfahrungsgemaf Stérungen
v.g. Art fur die bestehenden Baugebiete nicht erheblich. Der Trend zum integrierten Anbauverfah-
ren mindert die v.g. Stérungen (Verringerung der Spritzungen). Bei einer ordnungsgeman gefihr-
ten Landwirtschaft insbesondere mit Hinweis auf die Grundsatze fir die Durchfiihrung der guten
fachlichen Praxis im Pflanzenschutz (s.a. Bundesanzeiger Nr. 220a vom 22.1198) sind die durch
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den taglichen Arbeitsablauf auftretenden Belastungen von den Bewohnern als ortsiibliche Immissi-
onen zu tolerieren. Das Baugebiet ist durch flachenhafte Anpflanzungen gegentber den Obstan-
bauflachen durch unterschiedliche Abstande abgeschirmt. Ein Status quo kann unter Beachtung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne des § 1 BauGB planungsrechtlich (Abwagung
zugunsten von Wohnbauflachen in ortnaher Lage) aufgrund der fehlenden Abstande (Mindestab-
stand von ca. 20 Metern) nicht Gberall hergestellt werden. Mit dem Hinweis auf das Gebot der ge-
genseitigen Rucksichtnahme wird es jedoch fur unwahrscheinlich gehalten, dass begriindete Im-
missionsschutzkonflikte in diesem durch Wohnbauflachen vorgepragten Bereich der Ortslage ent-
stehen kénnen.

10.2 Altlasten

Altablagerungen sind aufgrund der Nutzung im Plangebiet nicht zu erwarten bzw. sind der Ge-
meinde nicht bekannt. Ggf. sind wahrend der Bauphase eventuelle vorhandene Altablagerungen
zu erkunden und zustandigkeitshalber dem Landkreis Stade anzuzeigen.

11 EINGRIFFSREGELUNG

11.1 Allgemeines

Bei der Schaffung dieses neuen Wohngebietes handelt es sich um eine Veranderung der Gestal-
tung und Nutzung von landwirtschaftlicher Flache (Obstbau), die den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen. Dies ist der Fall, wenn das Vorhaben:

- zu einer Veranderung der Gestalt oder Nutzung der Grundflache fuhrt und
- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigt.
Damit ist der Eingriffstatbestand im Sinne des § 1a BauGB gegeben.

11.2 Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden Veranderungen in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Um-
setzung des Bebauungsplanes verursacht z.T. erhebliche Eingriffe in das Wirkungsgeflige von Na-
tur und Landschaft. Die Einbindung der gesamten Bebauung in den gegliederten Landschaftsraum
bzw. in das gewachsene Ortsbild bedingt gestalterische und landschaftsplanerische Anforderun-
gen.

Erfahrungsgeman sind hier insbesondere die Schutzglter Wasser und Landschaftsbild beeintrach-
tigt.

Die Erfassung der Biotopstrukturen erfolgt anhand des Kartierschltssels fir Biotoptypen in Nieder-
sachsen (1994). Die Bewertung der Faktoren des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird
anhand der Niedersachsischen naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsrege-

lung in der Bauleitplanung durchgefihrt.

Die Bewertung erfolgt mit Ausnahme des Klimas in 3 Wertstufen :

Von besonderer Bedeutung = Wertstufe 1
Von allgemeiner Bedeutung = Wertstufe 2
Von geringer Bedeutung = Wertstufe 3

Fir das Klima gelten nur zwei Wertstufen (von allgemeiner Bedeutung = 2 und von geringer Bedeutung = 3).
11.2.1 Boden

Im Plangebiet sind charakteristische feuchte, stellenweise nasse, grundwasserbeeinflusste und
schwach staunasse, schluffige Tonbdden (155-FluRmarschen aus fluviatilen Sedimenten im Tide-
bereich) vorhanden.

Die infolge der bewirtschaftungsbedingten MalRnahmen bis in den Untergrund Uberpragten Natur-
béden sind hinsichtlich der Planung der Wertstufe 2 zuzuordnen (von allgemeiner Bedeutung).

Die Uberbauung / Versiegelung von Boden der zuktinftigen Wohnnutzung hat die Vernichtung vor-
handener Bodenharizonte zur Folge.

Die Festlegung der Baugrenzen und die naturliche Versickerung von Niederschlagswasser ermog-

licht, dass sich innerhalb der gartnerisch und naturnah gestalteten Flachen (RRB) Boden entwi-
ckeln kénnen, die positiver zu bewerten sind als landwirtschaftliche Flache.

Bewertung der Planung :
Da es sich zukinftig um eine Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,3 + 50 % (i. S. von § 19 (4)
BauNVO) sowie einer Versiegelung durch Verkehrsflachen im Verhéltnis 1:1 handelt, sind diese

Flachen als kinstliche Biotope der Wertstufe 3 = von geringer Bedeutung fur das Schutzgut Boden
einzuordnen.
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Mit Grund und Boden ist sparsam und schonend umzugehen, die Bodenversiegelung auf das
.notwendige Mal}* zu beschranken (z.B. durch die Verwendung wasserdurchlassiger Belage im
Verkehrs- und Stellplatzbereich, insbesondere in den WA-Bereichen).

11.2.2 Wasser

Oberflachenwasser : Die im Plangebiet liegenden Marschgréaben sind insgesamt gering wasser-
fihrend, tendieren alle stark zur Verlandung (durch Polderung) und hohen Nahrstoffeintrag durch
den Intensivobstbau. Der Bestand zeigt jedoch eine strukturreiche Flora, so dass die Graben in
Ubereinstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde LK Stade in Stufe 2 (von allgemeiner Be-
deutung) eingestuft werden.

Grundwasser (GW) : Es liegt eine geringe Grundwasserneubildungsrate vor, die zwischen 50 bis
100 mm/J liegt. Laut Landschaftsrahmenplan (LRP, 1989) hat das Grundwasser keine Bedeutung.
Durch den Einsatz chemischer Mittel auf den Intensivobstbauflachen ist das vorhandene Grund-
wasser als Trinkwasser nicht benutzbar. Deswegen ist von der Wertstufe 3 (von geringer Bedeu-
tung = stark verschmutzt, Wasserfiuhrung und —stand sind véllig verandert) auszugehen.

Bewertung der Planung :

Beim Schutzgut Wasser ist aufgrund hohen Versiegelungsgrades (hoher Anteil von Gebaude- und
Verkehrsflachen) mit einer weiteren stark beeintrachtigten Grundwassersituation zu rechnen. Es
erhélt daher die Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung), wobei durch Vermeidungsmafinahmen
(Versickerung von Niederschlagswasser) erhebliche Beeintrachtigungen vermindert werden kén-
nen. Die durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung in 12.4 beschriebene bereits stark beein-
trachtigte GW-Situation (durch Spritz- und Dungemitteleinsatz) kénnte durch entsprechende Ver-
meidungsmafinahmen in diesem Bereich etwas verbessert werden.

Hinsichtlich der Marschgraben ist noch hinzuzuftigen, dass zum Erhalt gedachten Marschgraben

(2, Teile von 4 + 5) eine positive Auswirkung haben. Der Graben 2 wird also als Vernetzungstrager
Okologisch bedeutsam werden.

11.2.3 Klima/ Luft

Bezuglich Klima/Luft liegen fur die Bauleitplanung angemessene Mallstabe keine neueren ver-
wendbaren Daten vor. Aus den allgemeinen Bedingungen besiedelter Bereiche kann bereits auf
weitere Belastungen geschlossen werden. Durch die bisher freigehaltenen Flachen bilden diese
noch Bereiche mit Klimaaustauschfunktionen (Sauerstoffproduktion durch hohen Blattanteil) trotz
Einsatz von Spritz- und Dungemitteln, Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) / wenig beein-
trachtigter Bereich).

Bewertung der Planung :

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

11.2.4  Arten und Lebensgemeinschaften

Der Bestand ist nach Biotoptypen kartiert und auf der Flache nach ihrer Naturnahe bewertet.

Die Obstbaumplantage (EOB) und die Zuwege erhalten die Wertstufe 3 (von geringer Bedeutung).
Die UHM-Flachen erhalten die Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung. Die Birnenallee (HB/Birn),
und die beiden Kopfweiden (HB/Kw) entsprechen der Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung), da
sie inmitten eines Bereiches stehen, der von Spritzmitteln und Dungeeinsatz beeintrachtigt ist.

Entsprechend den Vorgaben des LK Stade sind die Graben mit ihrer strukturreichen Flora der
Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) fur dieses Schutzgut zuzuordnen.

Der Wall (HWX) ist nicht konsequent mit standortheimischen Gehélzen bepflanzt worden, bildet
aber trotzdem in seiner jetzigen Entwicklungsphase besonders flr die heimischen Végel ein wert-
volles Biotop und erhalt die Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung).

Bewertung der Planung :

Durch den vorgesehenen Bebauungsplan werden erhebliche Eingriffe in den Bereich Arten und
Lebensgemeinschaften vorgenommen. Besonders betroffen sind sie durch das Zuschutten der
Graben. Dies erfordert einen Ausgleich. Nach Vorschriften BauGB (§ 1a (1) ist das Vermeidungs-
gebot starker in den Vordergrund geriickt, was sich in erster Linie in der Forderung nach einer
Minderung der BaumaRnahme ausdrickt. Ein Erhalt der Graben und die Durchgrinung des Wohn-
gebietes sind geeignete Minderungsmafinahmen.
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11.2.5 Landschaftsbild

Das aktuelle Landschaftsbild ist als derzeit leicht beeintrachtigte Landschaft, deren Eigenart (Beet-
strukturen mit Graben) noch erkennbar ist, zu beschreiben. Zwar stort die Monotonie der in Reihen
gepflanzten Niedrigbaumanlagen, was jedoch durch die Vielfalt der Landschaftselemente (Beetru-
cken mit Baumen und Brache abwechselnd, Graben, Birnenallee, Kopfweiden) abgemildert wird
und somit noch als typischer Teil des Alten Landes angesehen werden kann. Daher ist auch die
Aufnahme in die ,Wichtigen Bereichen....." in LRP und LP mit der Wertstufe 2 (von allgemeiner Be-
deutung / beeintrachtigter Landschaftsbildbereich) erfolgt.

Bewertung der Planung :

Das Schutzgut Landschaftsbild veréndert sich durch die Bebauung massiv zu seinem Nachteil. Der
zukinftig eher stadtisch anmutende Siedlungsbereich beeintrachtigt stark die vorher noch erkenn-

bare naturraumtypische Vielfalt und Eigenart der Landschaft, wenngleich der Erhalt von Grabenre-
likten der Graben 4+5 diesen Eindruck mildert. Aus diesem Grund ist zuklnftig von der Wertstufe 3
(von geringer Bedeutung) auszugehen.

11.3 Minderungs- / Ausgleichsmallinahmen / Kompensation

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestim-
menden Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.
Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen oder nachhaltige
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleibt und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
wiederhergestellt oder neu gestaltet ist (§ 8 (2) BNatSchG).

Nach dem in der naturschutzrechtlichen Regelung an erster Stelle stehenden Vermeidungsgebotes
sind zunachst alle Méglichkeiten auszuschopfen, die durch den geplanten Eingriff zu erwartenden
Beeintrachtigungen zu vermeiden. Ist dies nicht méglich, mussen die als unvermeidbar eingestuf-
ten Beeintrachtigungen minimiert bzw. ausgeglichen werden.

Insgesamt stellt die Realisierung des Bebauungsplanes einen erheblichen Eingriff dar, der nach-
haltigen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild haben wird. Aus diesem
Grund ist es notwendig, auch die Aussagen des Landschaftsplanes (1994), wie z. B. die Forderun-
gen nach Grabenerhalt bzw. Renaturierung, Erhalt bestehender grabenbegleitender Gehdlze, Be-
ricksichtigung breiter Randstreifen, auf der Eingriffsflache zu bertcksichtigen.

Als Minderungs- und Vermeidungsmafnahmen sind folgende Festsetzungen zu nennen :

Um den Verlust an Lebensraumen (durch Beseitigung und Umbau von Vegetation) fur das Schutz-
gut Arten und Lebensgemeinschaften zumindern, ist es notwendig, die vorhandenen Restbiotope
vor Ort qualitativ aufzuwerten (Marschgrében 2, 4 u. 5). Des Weiteren kann ggf. ein Teil des Ge-
hélzwalls im nordlichen Planbereich auf den privaten Flachen in Abstimmung mit der Grundstiicks-
teilung erhalten werden; dabei sollte eine Renaturierung mit ausschlieflich standortheimischen
Geholzen vorgenommen werden.

Die in der Baumliste (siehe Anhang) aufgefiihrten heimischen Einzelbdume sind allgemein erhal-
tenswert. Im Planbild ist davon lediglich ein Baum im privaten Bereich als erhaltenswert festge-
setzt.

Auch die Graben 2, 4 Teile von 5 und 6 (vgl. Kartierung Biotoptypen) bleiben nach Umprofilierung
erhalten / renaturiert. Die beiden Kopfweiden an der Béschungsoberkante von Graben 4 sollten er-
halten werden, da sie wichtige Refugien fur Hohlenbriter und Insekten darstellen.

Fur die Pflege und Entwicklung der Graben sind extensiv zu pflegende Uferrandstreifen in2 -3 m
Breite (vgl. Anlage - Pflanzschema / Geholzliste) zu berlcksichtigen, da sie als Vernetzungstrager
fur Lebensraume agieren zu kénnen. Auch eine abwechselnde Bepflanzung aus standortheimi-
schen Geholzen (bspw. Erlen) in diesem Sukzessionsstreifen kann zur Erhéhung des Land-
schaftsbildes beitragen.

Die Raumung der Graben ist so auszufihren, dass keine steilere Uferbdschungsneigung (flacher
als 1: 1) entsteht. Der Zeitraum fur Raumungsarbeiten (Aushub / Entschlammung) ist mit Ruck-
sicht auf vermutete Amphibienvorkommen der Frihherbst (Sept. / Okt. — Jahresabstande: 3 - 10
Jahre, je nach Beschaffenheit und Wuchsleistung der Vegetation und Schlammbildung (Geruch !).
Wahrend der Laichzeit dirfen keine Wasserflutungen durchgefuhrt werden (bspw. das sogenannte
Spieren’). Die Raumung ist abschnittsweise durchzufihren, damit sich die Pflanzen- und Tierarten
wieder leichter und schneller ansiedeln kénnen. Eine Boschungsmahd ist 2x im Jahr durchzufuhren

Der Aushub darf nicht sofort abtransportiert werden, sondern ist erst gewassernah zwischen zula-
gern, damit sich im Aushub befindliche Tiere in das Gewasser zurtckflichten kénnen.
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Auf den Grabenoberkanten sind Schwarzerlen (Alnus glutinosa, Heisterware, 2xv.) oder Weidenar-
ten (Salix spec., verpflanzte Straucher) im Abstand von 10 bis max. 15 m lickig zu pflanzen.

Sinnvoll erscheint die Anlage neuer Biotope, wie z. B. Gehélzanpflanzungen (u.a. Streuobstwiese)
mit standortheimischen Laubgeholzen als Ersatz fur das Altholz der gerodeten Obstplantagen
(bspw. die geplante Streuobstwiese).

Hinsichtlich der Durchgriinung des Wohngebietes werden folgende Forderungen aus dem Land-
schaftsplan tbernommen :

- Der bisherige Birnbaumbestand soll innerhalb der RRB-Flache so erweitert und ausgedehnt
werden, dass eine Obstwiese entsteht und der Alleencharakter mit Obstbaumen entlang des
Héhenweges fortgefuhrt wird

- Das Wohngebiet wird durch die Anpflanzung von standortheimischen Laubgehélzarten entlang
der Planungsgrenzen eingegriint.

Hinsichtlich des Regenrlickhaltebeckens ist hinzuzufugen, dass es naturnah entlang des Héhen-
weges anzulegen und zu entwickeln ist.

11.4 Kompensationsbilanz

Durch den vorgesehenen Bebauungsplan werden erhebliche Eingriffe in die oben aufgefihrten
Schutzguter vorgenommen. Besonders betroffen ist das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten, die Schutzguter Boden und Wasser, die vor allem durch planungsrechtliche Vorgaben zur Auf-
hebung der Graben und Versiegelung zugunsten der Bebauung verursacht werden.

Aus dieser Bewertung sind folgende Vermeidungs- / Minderungs- / KompensationsmalRnahmen
notwendig :

BESTAND / EINGRIFF BREUERFAKTOR | PLANUNG / KOMPENSATION

Arten und Lebensgemeinschaften :
- Obstplantagen (EOB) : Wertstufe 3

Bestand : Vermeidungsmafinahmen :

- Versickerung von Niederschlagswasser

- Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer - Regenriickhaltebecken : 0.22 ha
Standorte (UHM) : Wertstufe 2 - Anpflanzungen : 0.27 ha
- Graben (FGM) : Wertstufe 2 - Grabenrenaturierung : 0.26 ha

- Birnenallee + Kopfweiden : Wertstufe 2

Interner / externer Ausgleich
- Gehélzwall (HWX) : Wertstufe 2

- Wasser = Graben

- Boden : Wertstufe 2
- Klima / Luft : Wertstufe 2
- Landschaftsbild : Wertstufe 2

Interner / externer Ausgleich

Interner Ausgleich durch Vegetationsmasse
Interner Ausgleich durch Anpflanzungen + Erhalt
von Marschgrében (6kologische Vernetzungstrager)
+ externer Ausgleich (Pool der SG. Liihe)

Eingriff Planbereich (Boden / Graben)

- WA-Gebiet 4,51 hax GRZ 0,3 +50 %
einschlielllich Anpflanzungsflachen von 0,21 ha
und Grabenflachen von ca. 0,26 ha

Planung
WA 1,82hax0.3
=0.54 ha

o+

Ausgleichsbedarf -Boden: 1.22ha
- Graben: 0,26. ha

Interne Kompensation :

- Anpflanzungen zu 50 % 0,11 ha

(4,51 ha-0,21 ha - 0,26 x 0,45)
- Verkehr 0.68 ha

Grében 0,26 x 1
=0,26

+ Kompensationsdefizit :
Verkehr 0,68 x 1 Externer Ausgleichsbedarf fur Boden = 1.11 ha
=0,68 Externer Ausgleichsbedarf fir Graben = 0.26 ha

Fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sind durch Zuschittung bzw. erfahrungsge-
maf unzureichenden Schutz und Pflege der zu erhaltenden Graben (0,26 ha = 650 Ifdm bei durch-
schnittlich 4 Meter Breite) auf einer extern gelegenen Flache zu kompensieren. Diese Flachengro-
f3e wurde im Verhaltnis 1 : 1 bilanziert, so dass Vegetation und potentielle Amphibienvorkommen in
den Graben ausgeglichen bzw. ersetzt werden. Auf der Eingriffsflache wird der Verlust von Bau-
men und Strauchern, der durch Bebauung und Verkehr entsteht teilweise durch flachenhafte An-
pflanzungen (vgl. Festsetzungen) ausgeglichen. Da die Anpflanzungen aufgrund ihrer rickwartigen
Lage auf den Grundsttcken keinen direkten 6ffentlichen Bezug haben, werden die Flachen hin-
sichtlich des erreichbaren Kompensationszieles nur anteilig in der Bilanzierung beriicksichtigt.

Der Eingriff vom RRB gleicht sich bei naturnaher Ausbildung selbst aus.

Nach BREUER sind KompensationsmaRnahmen fur Arten und Lebensgemeinschaften auf das
Schutzgut Boden nicht anrechenbar. So verbleibt fur das Schutzgut Boden ein Kompensationsbe-
darf von 1,11 ha, der ebenfalls auf einer extern gelegenen Flache zu kompensieren ist. Da auch
halbruderale Staudenfluren davon betroffen sind, kénnte der Verlust auch in Form einer Grinland-
extensivierung kompensiert werden, was sich sehr gut mit einer Grabenvernetzungsstruktur entwi-
ckeln lasst.

Die Defizite bei den Schutzgitern Wasser, Klima / Luft und Landschaftsbild werden durch die
Durchgrinungsmafnahmen, den Erhalt der Grében und die Entwicklung der Obstwiese ausgegli-
chen.
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Der externe Kompensationsbedarf betragt damit insgesamt ca. 1,11 ha, da die urspriinglich vorge-
sehene Mallnahmenflache (Obstwiese parallel zur L 122) innerhalb des Planbereiches z. Zt. stad-
tebaulich noch nicht zur Disposition steht. Mit der Umsetzung der externen MaRnahmen innerhalb
der Poolflache der SG. Luhe scheint der planungsrechtliche Eingriff kompensierbar.

11.4.1 Exkurs Fauna :

Da der Landkreis Stade (Hinweise der Unteren Naturschutzbehorde) davon ausgeht, dass alle
Graben des Alten Landes (auch strukturarme Varianten) von Amphibien bewohnt sind, werden sie
generell (wenn sie nicht mit Unrat verfillt sind) mit Wertstufe 2 (von allgemeiner Bedeutung) be-
wertet. Die Verluste der Graben (durch Verfillen, Zerstérung der Vegetation etc.) sind gleichbedeu-
tend mit Verlusten der Habitate von Amphibien und der Eingriff wird als erheblich angesehen.

Der Vorschlag von W. BREUER, 1994, bei Biotoptypen der Wertstufe 1 oder 2 mit Vorkommen ge-
fahrdeter Pflanzen- und Tierarten die Kompensation fur gefahrdete Pflanzen- und Tierarten durch
die Kompensation fur die Biotoptypen zu erbringen, wird an dieser Stelle angewendet. Aufgrund
der intensiven Nutzung der Obstplantagen mit Dingung und Spritzung der Obstbaume und Vege-
tationsdecke bis an die Grabenrénder kann davon ausgegangen werden, dass es sich bei den
vermutlichen Amphibienvorkommen nicht um Arten der Roten Liste handelt, sondern erfahrungs-
gemal eher um Arten wie den Teichfrosch (Rana esculenta), Grasfrosch (Rana temporaria) und
Erdkrote (Bufo bufo), vereinzelt auch Teichmolch (Triturus vulgaris).

Die Versiegelung des Bodens wird im allgemeinen nach BREUER mit 1: 0,3 bzw. 1 : 0,2 bilanziert.
Da bereits die Zerstérung eines Biotoptyps (Grabenstruktur) kompensationspflichtig ist, missen die
erheblichen Beeintrachtigungen, die eine Habitatzerstérung der Fauna mit sich bringt zusatzlich
kompensiert werden. Der LK fordert daher eine Kompensation im Verhéltnis 1:1 auf einer aufer-
halb der Eingriffsflache liegenden Flache. Damit ware dann auch das Vorkommen von Amphibien-
vorkommen ausgeglichen.

Die unter Ziffer 12.3 aufgefuhrten Malinahmen kénnen lediglich als Minderung, nicht als Kompen-
sationsgréRe in die Bilanzierung eingebracht werden, da die Ausfihrung, Pflege und Entwicklung
nicht kontrollierbar ist. Der Verlust der Graben von 0,26 ha ist daher wie oben beschrieben auf ei-
ner geeigneten externen Flache zu kompensieren (evtl. Flachenpool der SG. Luhe in Guderhand-
viertel = Grunlandverndssung mit Grabensystem).

12 AUSWIRKUNGEN

12.1 Wohnen, Ver- und Entsorgung, Schulwesen / Gemeinschaftseinrichtungen

Auf der Grundlage der bestehenden Darstellungen des FNP von 1995 in diesem Bereich wird die
planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen, dass eine rechtsverbindliche Bauleitplanung abge-
leitet bzw. entwickelt werden kann. Mit dem vorliegenden B.-Plan Nr. 7 sollen ca. 55-60 WE entwi-
ckelt werden.

Bezlglich der technischen Ver- und Entsorgung wird es keine nennenswerten Veranderungen ge-
ben; diese sind aufgrund der Bedarfsanalyse ausreichend dimensioniert, so dass die notwendige
Erweiterung nicht zu erheblichen Aufwendungen fihren wird.

Auf die Sektoren ,Schulwesen" und ,Gemeinschaftseinrichtungen” werden keine erheblichen Aus-
wirkungen vermutet, da entsprechende Kapazitaten im Grundzentrum Steinkirchen (Grundschule
Guderhandviertel; Haupt- und Realschule Steinkirchen) und die Stadte Buxtehude und Stade
(Gymnasien, Fachschulen) hinsichtlich der prognostizierten Schuilerzahlen vorgehalten werden.
Auch fur die Gemeinschaftseinrichtungen wie Kindergarteneinrichtung ist innerhalb Mittelnkirchen
bzw. Neuenkirchen bedarfsgerecht vorgesorgt.

Dadurch, dass mehr Arbeitssuchende als Arbeitsplatze in Mittelnkirchen (Ruckgang an Arbeitsstat-
ten — 10 %) vorhanden sind, wird sich strukturbedingt die ortliche Arbeitsmarktlage absehbar nicht
entspannen, solange die 6ffentlich geférderte gewerbliche Entwicklung nicht entsprechend nach-
zieht.

12.3 Verkehr

Die oben beschriebene Arbeitsmarktsituation wirkt sich damit auch auf die vorhandene Verkehrsla-
ge aus, denn wenn vor Ort keine neuen Arbeitsplatze entstehen werden, wird sich der Anteil der
Pendlerstréme in Richtung Hamburg, Buxtehude, Stade usw. vergrofiern.

Stand : 02/02 - Bekanntmachung -
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13  SONSTIGES PLANRECHT

Nérdlich des B.-Planes Nr. 7 besteht der rechtsverbindliche B.-Plan Nr. 6 "Wilkensweg" von 1993.
Die tangierenden Planbereichsgrenzen sind auf einander abgestimmt. Die im nordwestlichen Be-

reich entgegenstehenden Festsetzungen als Flachen fir Geh- / Fahrrechte des B.-Plan Nr. 6 wer-
den ersatzlos aufgehoben. Diese dienten zur ErschlieBung der Obstanbauflache und sind im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes als Wohnbauflache festgesetzt worden.

Weitere rechtsverbindliche Planungen / Satzungen beriihren den Planbereich nicht.

14  FLACHENBILANZ / STADTEBAULICHE KENNWERTE

-  WA-Gebiet (WA) = Nettobauflache 4,51 ha
davon - Uberbaubare Flache 2,87 ha
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern 0,21 ha
- Offene Graben (0,26 ha) z.T. mit Raumstreifen 0,32 ha
- Verkehrsflache 0,68 ha
- Offene Graben (6ffentlich) ohne R&umstreifen 0,05 ha
- RRB-Flache einschl. Flache fur Anpflanzungen 0,22 ha
- Planbereich = Bruttobauflache (Fiachenermitiung aus DxF-File) 5,46 ha

15 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS
Der B.-Plan bildet die Grundlage fur bodenordnende MaRRnahmen gemaf BauGB, insbesondere
nach § 85 ff. BauGB, von denen die Gemeinde zur Umsetzung der Planung nicht Gebrauch macht.

Die bislang unbebauten Flachen sind bis auf die MaRnahmenflache (Flurstiick 51/4 tiw. sowie die
bestehenden Nutzungen im MI-Gebiet) durch einen ErschlieRungstrager erworben worden, bzw.
werden noch in Abstimmung mit der Gemeinde erworben. Bodenordnende MaRnahmen sind daher
nicht erforderlich. Die Gemeinde wird die benétigten 6ffentlichen Flachen im Rahmen eines stadte-
baulichen Vertrages (§ 11 BauGB) erwerben.

16 TERMINE / UMSETZUNG

Die ErschlieBung des B.-Plangebietes ist kurzfristig vorgesehen, sobald die erforderliche Bauleit-
planung abgeschlossen und rechtsverbindlich geworden ist.

Die Mittel (Aufwendungen im Sinne von § 127 ff. und § 129 Abs. 1 BauGB) fir die Kosten der Er-
schlieBung sind in der mittelfristigen Finanzplanung der Gemeinde Mittelnkirchen eingeplant bzw.
die Ubernahme / Beteiligung der Kosten tiber den v.g. stadtebaulichen Vertrag geregelt.

17 NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Aufgrund § 9 (6) BauGB sind nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
nachrichtlich wie folgt tbernommen :

Die in den §§ 24 ff. des Nds. StraRengesetz (NStrG) enthaltenen Vorschriften tiber Anbau-
verbote und sonstige Anbaubeschrankungen sowie Hinweise flr deren Anwendung.

MITTELNKIRCHEN, den /2 01-01

(DS)
Fir die Gemeinde Mittelnkirchen aufgestellt :
GULEKE + PARTNER BURO FUR KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG
21640 HORNEBURG VORDAMM 12 W 04163-7731
PARTNER BEI STADT - LAND - FLUSS PLANER + ARCHITEKTEN
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ANLAGE :

AUSSCHNITT FNP VON 1995/ 3. Anderung (noch im Verfahrenl) (M. 1:5.000)
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ANLAGE :

KARTIERUNG Biotoptypen / Nutzungsstrukturen

LEGENDE :

BAZ
EL

Sonstiges Weidengebiisch
Landwirtschaftliche Lagerfldche

EOB Obstanbau — Anlage/Plantage
FGM Marschgraben
HB Birn  Birnenallee (9 Ex.)
HB Wei Kopfweiden (2 Ex.)
HWX Wallhecke mit z.T. Geholz aus Uberwiegend nicht heimischen Arten
ODL Landlich geprdgtes Dorfgebiet (u.a. Lagerhallen Obstanbau)
06 Industrie— und Gewerbeflache
0SS Mutterboden—Depot
OWL unbefestigter Weg
PKG Grabeland
UHM Ruderalflur mittlerer Standorte
MaBstab : 1 : 5.000 (Ausschnitt DGK 5)
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ANLAGE :

GEHOLZLISTE

(u.a. Arten fur Ausgleichsmaflnahmen auf der Eingriffsflache)

Empfehlungen fur Anpflanzungen entlang der Planbereichsgrenzen (vgl. Planbild) :

1. Entlang des Hohenweges: Unter Einbeziehung des Birnenbestandes Verwendung weiterer
Obstbaumarten (Apfel, Kirsche, Pflaume, Zwetschge), die in der Reihe gepflanzt werden.

Im Abstand von 7 m Hochstdmme 3xv. a.e.w. Stamm m. Drahtballen 10-14

2. Als Abgrenzung zur geplanten Streuobstwiese: Entlang des Grabens:

Roterle (Alnus glutinosa) Heister, 2xv.
Ohrchenweide (Salix aurita) Straucher, 2xv
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) ** Straucher, 2xv.
Sonstige :

Hundsrose (Rosa canina) Straucher, 2xv.
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)) Straucher, 2xv.
Haselnuld (Corylus avellana) Straucher, 2xv.
Schwarzer Holunder  (Sambucus nigra) Straucher, 2xv.
Rote Heckenkirsche  (Lonicera xylosteum) Straucher, 2xv.
Schiehe (Prunus spinosa) * Straucher, 2xv.
Korbweide (Salix viminalis) ++ Straucher, 2xv.
Grauweide (Salix cinerea) Straucher, 2xv.

trockenerer Standort bevorzugt
bevorzugen nasse Standorte
++ Klassische Kopfweide

ke

3. Anpflanzung entlang der nérdlichen Grenze (Grabenoberkante von FGM 1) :

Hierfur sind die unter 2. aufgelisteten Arten zu verwenden. Es ist zu beachten, dass oberhalb der
Boschung dieses Grabens bereits eine dichte Strauchreihe aufkommender Weiden besteht, die in die
zukunftige Anpflanzung mit integriert werden kann.

4. Einzelbdaume fiir die private Griinfliche und als StraBenbdume zu verwenden:
Walnuf} Juglans nigra Hochstdmme, 3xv. a.e.w.St., 12-14
Esche Fraxinus excelsior Hochstamme, 3xv. a.e.w.St., 12-14

5. Anmerkungen zur Anpflanzung und Entwicklung einer Streuobstwiese sowie ihrer Pflege :

Die zu verwendenden Obstbaumarten sind in Punkt 1 beschrieben. Sie sind hier im Abstand von 10m
und mehr entfernt voneinander zu pflanzen.

Unterwuchs: Empfehlung einer Rasenmischung mit hohem Anteil von bunt blihenden Krautern und
Leguminosen: Krautermischung (Nr. 5 M 330 HESA Rasenprodukte, Force Limmgrain, Darmstadt).






