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1. Lage und Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,,Am Kirchweg* liegt im Wes-
ten der Ortschaft Wehden im Anschluss an den bestehenden Siedlungsbereich entlang
der Debstedter Straflle (K64). Er umfasst einen 6.071 gm grolR3en, bisher unbebauten Be-
reich zwischen der Raiffeisen-Warengenossenschaft an der Debstedter StralRe sowie dem
Wirtschaftsweg Rugensohlsweg. In der Flur 113 der Gemarkung Wehden umfasst das
Plangebiet die sudlichen Bereiche der Flurstiucke 1, 2, 3/3, 3/6 und 3/1. Die Abgrenzung
ist in der Planzeichnung mit MaRketten dargestellt und in der nachfolgenden Ubersichts-

karte unmalf3stéblich abgebildet.
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,,Am Kirchweg“(ohne Maf3stab) 25.07.2019,

Schwarz + Winkenbach, Delmenhorst auf der Basis einer Kartengrundlage der LGLN.

1.1. Kartengrundlage

Als amtliche Kartengrundlage dient eine vom Katasteramt Wesermunde / LGLN zur Ver-

figung gestellte Planungsgrundlage im Mal3stab 1:1.000 © 2019 Landesamtes fur Geoin-
formation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).
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2. Ziele und Zweck der Planung

2.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 98 ,,Am Kirchweg” soll die langfristige wohnbauliche Entwick-
lung der Ortschaft Wehden durch die Bereitstellung von Baugrundstiicken gesteuert wer-
den.

GemalR der Bedarfsermittlung, welche im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes erstellt wurde, wird fir die Ortschaft Wehden aktuell ein Bedarf an Wohn-
baugrundstiicken prognostiziert. GemafR den Anfragen an die Verwaltung sowie an die
Ortspolitik deckt sich dies auch mit der vorliegenden Wohnbaulandnachfrage, die Uber-
wiegend aus der lokalen Bevélkerung auszumachen ist. Die zuletzt realisierten Wohnge-
biete in Wehden sind nahezu vollstandig veraul3ert und zu einem uUberwiegenden Teil be-
baut. Die Baumdglichkeiten beschranken sich allenfalls auf einzelne Bauliicken, die auf-
grund fehlender Flachenverfiigbarkeit nicht wie gewiinscht umgesetzt werden kénnen.
Insofern verfolgt die Ortschaft Wehden mit der Gemeinde Schiffdorf das Ziel, einen Be-
reich zwischen dem gewerblichen Betrieb an der Debstedter Stral3e sowie dem Wirt-
schaftsweg Rugensohlsweg als Wohnbauflachen zu entwickeln. Folgerichtig wurde im
Zuge der Beratungen zum anstehenden Vorentwurf des neuen Flachennutzungsplanes die
Flache entlang der Debstedter Stral3e als Wohnbauflache dargestellt.

Dem stadtebaulichen Ziel, der Sicherung der Wohnraumversorgung fur unterschiedliche
Zielgruppen, das in den Leitlinien der strategischen Entwicklungsplanung ,,Schiffdorf
2030* formuliert wurde, soll in der aktuellen Planung in Wehden entsprochen werden.

Bezuglich der inhaltlichen Ausprdgung des Bebauungsplanes legt die Gemeinde insbeson-
dere folgende stédtebauliche Zielsetzungen zu Grunde:

= Die umliegende bestehende stddtebauliche Struktur des Siedlungsbereiches stdlich
der Debstedter Stral3e soll aufgenommen und vertréglich fortgefuhrt werden. Sowohl
die Art der baulichen Nutzung als auch das Mal3 der baulichen Nutzung sind an die Um-
gebung anzupassen.

= Im geplanten allgemeinen Wohngebiet sollen lediglich Einzelhauser auf ca. 1.000 m=2
grol3en Baugrundstiicken zul&ssig sein, wobei die MindestgrundsticksgrofRe 750 m2 be-
tragen muss.

= Zur Versickerung des Oberflachenwassers ist entlang der stdlichen Grundstiicksberei-
che eine Rigole vorgesehen, die in einem Versickerungsschacht im Bereich des Rugen-
sohlsweges endet.

= Die Schmutzwasserentsorgung soll durch einen Leitungsstrang entlang der straf3en-
seitigen Grundsticksgrenzen erfolgen. Der Anschluss an den Schmutzwasserkanal in
der Kreisstralie soll dann im Bereich des Rugensohlsweges vorgesehen werden.

= Die ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke soll so gestaltet werden, dass nach
Maoglichkeit die im StraRenseitenraum bestehenden Baume erhalten werden kdnnen.
Zur Bebauung sowie zu Leitungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten.

= Das Baugebiet soll hohe stadtebauliche Qualitaten aufweisen, welche durch eine in-
tensive Begrinung in Form von Gehdlzpflanzungen sowie durch die Anlage von Garten
verstarkt werden soll.

= Das Plangebiet soll ausschliel3lich Gber die Debstedter StralRe verkehrlich erschlossen
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werden.
= Der ruhende Verkehr ist auf den Grundsticken vollstéandig unterzubringen.

= Die potentiellen Eingriffe in Natur und Landschaft sollen weitestgehend vermieden
bzw. minimiert werden.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Folgende stadtebauliche Aspekte waren bei der Entwicklung des stadtebaulichen Kon-
zepts mal3gebend:

Berucksichtigung bestehender Gehdlzstrukturen

Entlang der Debstedter Stral3e befindet sich eine Baumreihe mit Linden und Birken.
Um diese Struktur zu erhalten, wurden die Einfahrten so gewahlt, dass alle 11 Lin-
den sowie 2 von 5 Birken erhalten bleiben kénnen. Auch wurde ein ausreichender
Abstand zwischen der Bebauung bzw. zwischen der geplanten Schmutzwasserlei-
tung und der Geholzreihe vorgesehen.

Grundstucksausrichtung

Die Grundstiuicksausrichtung zur Kreisstral3e bedingt, dass die Geb&ude nach Norden ori-
entiert werden. In der Regel werden sich die Freibereiche und Terrassen nach Suden
bzw. Studwesten ausrichten. Es wird ein Mindestabstand von 12 m zur Stral3e vorgege-
ben.

Grundstucksgrélien
Um den Gebietscharakter in der Umgebung zu entsprechen, sollen die Grundstiicksgro-
Ben mindestens 750 m2 betragen.

Bebauungsdichte
Die Bebauungsdichte orientiert sich an der westlich angrenzenden Wohnbebauung.

20
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Stadtebaulicher Entwurf,(ohne Maf3stab) 25.07.2019, Schwarz + Winkenbach, Delmenhorst
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2.3 Aufstellung im Verfahren gemafR 8 13b BauGB

Gemal § 13b BauGB kann die Gemeinde bis zum 31. Dezember 2019 fur Flachen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen, Bebauungsplane im Sinne des
8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der Bebauungsplan muss Zwecken
des Wohnens dienen und die geplante zulassige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1
Satz 2 BauGB darf 10.000 m=2 nicht tberschreiten. Da die Voraussetzungen hier vorlie-
gen, wurde erwogen, das Bebauungsplanverfahren nach 8 13b BauGB i.Vv.m. § 13a
BauGB durchzufuhren. Die Voraussetzungen wurden wie folgt gepriuft:

= Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes dient der Bebauungsplan den
Zwecken des Wohnens.

= Mit der Planung soll ein Bereich erschlossen werden, der sich an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil direkt anschliel3t.

= Die neu geplante Grundfldche liegt insgesamt unterhalb der in §13b BauGB vorgege-
benen Grenze von 10.000 m2. Im Sinne des § 19 (2) BauNVO wird im gesamten Gel-
tungsbereich eine zulassige Grundflache von 1.518 m=2 festgesetzt.

= Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB sind nicht
betroffen.

= Bei der Planung sind aufgrund der geplanten Nutzungen im Plangebiet sowie der Nut-
zungen in der Umgebung des Plangebietes keine Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 BImSchG Satz 1 zu be-
achten.

= Gem. 8§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens be-
grundet wird, das einer UVP-Pflicht nach dem UVPG unterfallt. Mit der Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes wird keine Zul&ssigkeit von Vorhaben begriundet, die ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prufung” (UVPG) oder dem niederséchsischen ,,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher
Vorschriften zum Umweltschutz* unterliegen.

= Mit der Planung werden die in § 13a (2) Nr. 3 BauGB dargestellten Ziele zur Versor-
gung der Bevdlkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen.

= Mit den geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes sind keine speziellen Umwelt-
risiken verbunden.

Beim beschleunigten Verfahren gem. 8 13b BauGB wird von der Durchfuhrung einer Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Hierauf ist bei der Beteiligung der Of-
fentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange hinzuweisen.

Obgleich Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans erwartet werden, nicht ausgeglichen werden mussen, sind bei der Zusammen-
stellung des Abwagungsmaterials die potentiellen Eingriffe zu ermitteln.

2.4 Anmerkungen zum Wohnbaulandbedarf

GemaR den regionalplanerischen Vorgaben (RROP des Landkreises Cuxhaven 2012) soll
die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralen Orte gelenkt werden. Als Ziel der
Raumordnung legt das RROP die ,, Zentralen Orte* als Standorte fur die Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten fest. Eine Neuausweisung auch aulierhalb dieser Gebiete,
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wie hier geplanten, wird hingegen nicht grundséatzlichen ausgeschlossen. Diesen Ortsla-
gen wird eine Entwicklung im Umfang der sogenannten Eigenentwicklung einraumt.

Im Zuge der Flachennutzungsplanneuaufstellung (Stand 19.12.2018) hat die Gemeinde
Schiffdorf das Thema Wohnbaulandbedarf bereits erértert. Auf der Basis einer Prognose
der demografischen Entwicklung sowie einer Trendabschatzung zur Entwicklung der
HaushaltsgréfRen wurde in einer Bedarfsabschatzung die Nachfrage von Wohnbauland
ermittelt. Auch wenn das Verfahren der FNP-Neuaufstellung noch nicht abgeschlossen ist,
greift die Gemeinde Schiffdorf die Ergebnisse fur den vorliegenden Bebauungsplan auf
und stellt sie in die Abwagung ein.

GemalR Kapitel 2.3.5 der Begriindung des Flachennutzungsplanes wird folgendes darge-
stellt:
Die zuklnftige Entwicklung der Nachfrage von Wohnbauland wird langfristig im Wesentlichen be-
stimmt durch

= die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung,

= die Verringerung der durchschnittlichen HaushaltsgroRe sowie steigende Anzahl der Haus-

halte,

= die zeitgleiche tendenzieller Zunahme der Wohnflache pro Person,

= die durchschnittliche GrundstiicksgroRe und

= durch die Vorgaben des Landkreises (-> RROP).

Dabei finden qualitative Aspekte der Nachfrage auf Ebene des FNPs keine Beriicksichtigung.

Die kinftige Wohnbaulandnachfrage wurde anhand von zwei unterschiedlichen Anséatzen
far die kinftige Bevoélkerungsentwicklung prognostiziert. Zum einen wurde ein Bevoélke-
rungsanstieg gemal der NBank zu Grunde gelegt und zum anderen wurde mit einem Be-
volkerungsrickgang gemal einer Prognose des Landkreises Cuxhaven gerechnet. Bei der
Bedarfsabschatzung des Bruttowohnbaulandes (Baugrundstlicke einschlieRlich der zuge-
horigen Grin-, Verkehrs- und Wasserflachen) wurden 840 m2 pro Wohneinheit zu Grunde
gelegt. Fur das Prognosejahr 2030 wurden demnach fur die Ortschaft Wehden folgende
Ergebnisse ermittelt:

Einwohner | Wohnbauflache | Bedarf an Wohnbaulandbe-
2030 / Jahr Wohneinheiten darf (ha Brutto-
(ha Bruttobau- | (ca.) bauland)
Ansatz land)
Landkreis 530 0,07 12 1,00
NBank 585 0,07 13 1,11

Angesichts der Prognoseergebnisse sowie vor dem Hintergrund der aktuell erkennbaren
Nachfrage beabsichtigt die Gemeinde Schiffdorf den Bereich entlang der Debstedter Stra-
Be zwischen der Raiffeisen-Warengenossenschaft und dem Rugensohlsweg zu aktivieren
und die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken
zu schaffen.

Bezogen auf die Bedarfsprognosen ware mit den aktuellen Planvorhaben der Bedarf an
Bruttobauland rein rechnerisch fur die nachsten ca. 8 Jahre gedeckt.
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2.5 Alternativenprufung

Das hier in Rede stehende Baugebiet wird in der Neuaufstellung des Flachennutzungspla-
nes als Wohnbauflache dargestellt. Bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung werde Alternativstandorte in die Abwagung eingestellt und ausgewiesen. Insofern
steht bei der Prufung von Alternativen insbesondere die Ausgestaltung der Wohnbaufla-
chen im Vordergrund.

Bereits im Vorfeld der Planung wurden hierzu unterschiedliche stddtebauliche Konzepte
ausgearbeitet. Insbesondere wurde auch die ErschlieBung des gesamten Bereiches bis
zum nordlich gelegenen Wirtschaftsweg "Kleiner Rugensohlsweg" in die stadtebauliche
Betrachtung genommen. Aufgrund der Topografie und des damit verbundenen hohen
ErschlieBungsaufwandes (Pumpwerk fur das Schmutzwasser) wurde die Entwicklung des
gesamten Bereiches jedoch zugunsten einer einzeiligen Bebauung entlang der Debstedter
StralRe zurickgestellt.

Bezlglich der Grundstiicksparzellierung ergibt sich hierdurch wenig gestalterischer Spiel-
raum. Auch unter Berlcksichtigung der umliegenden Wohnbebauung und der daraus ab-
geleiteten MindestgrundstiicksgrofRen kdnnen hier maximal 6 Grundstiicke erschlossen
werden. In Anbetracht der oben genannten stddtebaulichen Ziele zur vertraglichen Ein-
bindung der Neubebauung in den Bestand, entschied sich die Gemeinde fiur die hier zu-
grunde liegende staddtebauliche Konzeption.

Bezogen auf die einzelnen Festsetzungen wurden ebenso unterschiedliche Festsetzungs-
moglichkeiten insbesondere zum Mald der baulichen Nutzung sowie zur Zahl der zulassi-
gen Wohnungen diskutiert. Nach Abwé&gung der unterschiedlichen L6sungsmaoglichkeiten
unter Berucksichtigung der jeweils zu bertcksichtigenden Belange entschied sich die Ge-
meinde Schiffdorf, den Bebauungsplan in der vorliegenden Fassung aufzustellen.

3. Planerische und rechtliche Vorgaben

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Die Bauleitplanung ist gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Regio-
nalplanung anzupassen. Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP / in
der Fassung vom September 2017) sowie das Regionale Raumordnungsprogramm fir
den Landkreis Cuxhaven (in der Fassung vom Juni 2012) sind daher wichtige Planungs-
grundlagen.

Landes-Raumordnungsprogrammes
In der zeichnerischen Darstellung des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen
sind zum Plangebiet keine besonderen verbindlichen Vorgaben getroffen worden. Im
LROP werden insbesondere folgende textliche Grundséatze formuliert, die fur die hier in
Rede stehende Planung relevant sind:

= In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebenswei-

se und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume er-
halten und unter Bericksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt wer-
den.
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= Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Bericksichtigung des demografischen Wandels
sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.

= Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und MaR3-
nahmen der AuRenentwicklung haben.

= Die weitere Inanspruchnahme von Freirdumen fir die Siedlungsentwicklung, (...) ist zu mi-
nimieren.

Regionale Raumordnungsprogramm

In den zeichnerischen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2012
werden keine Vorgaben fir das Plangebiet dargestellt (weil3e Flache).
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Von den textlichen Darstellungen sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze bei
der Planung relevant:

= Die Siedlungsentwicklung in den Stadten und Gemeinden soll sich umwelt-, funktions- und
bedarfsgerecht vollziehen und der demografischen Entwicklung sowie einer nachhaltigen Ent-
wicklung Rechnung tragen.

= Bei der gemeindlichen Entwicklung ist der Zersiedlung der Landschaft entgegenzuwirken. Aus
okologischen und volkswirtschaftlichen Griinden ist die Siedlungsentwicklung an vorhandenen
Siedlungsbereichen auszurichten.
Siedlungstéatigkeit in bisher unberiihrten Raumen ist zu vermeiden. Neue
Baugebiete sind vorrangig durch Auffillen der Ortslagen zu schaffen. Leerstand in
der bebauten Ortslage ist durch Umnutzung / Neubau zu beseitigen. 1

Auch vor dem Hintergrund der erfassten Rahmenbedingungen, die auch in Kap. 2.3 zum
Ausdruck gebracht wurden, hat fur die Gemeinde die Schaffung von Wohnbauland und
die Sicherung der Eigenentwicklung von Wehden ein hohes Gewicht. Alternative Pla-
nungstberlegungen, wie sie im RROP empfohlen werden, wurden in Erwagung gezogen.
Vor dem Hintergrund unzureichender Flachenverfligbarkeit entschied sich die Gemeinde
den fur die Inanspruchnahme der im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Wohn-
bauentwicklungsflache.

! RROP 2012 2.1 Pkt. 05
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3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schiffdorf wird das Plan-
gebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt (vgl. untenstehenden Ausschnitt des
FNP). Im Zuge der anstehenden Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist das Plan-
gebiet kunftig als Wohnbauflache vorgesehen. Auch ein Teil der bisher als gemischte
Bauflachen dargestellten Bereiche entlang der Kreisstralle sollen entsprechend ihrer tat-
sachlichen Nutzung kinftig als Wohnbauflachen dargestellt werden.

Vor dem Hintergrund der nun anstehenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 und
dem hier festgesetzten Wohngebiet beabsichtigt die Gemeinde den Flachen-
nutzungsplan im Wege
einer Berichtigung geman
813a Abs.2 Nr. 2 BauGB
anzupassen. Dies kann
auch im Zuge der Neuauf-
stellung erfolgen. Die
potentielle Wohnbaufla-
chenentwicklung, welche
in der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes
vorgesehen ist, wird
dadurch entsprochen.

3.3 Bebauungsplane / Satzungen

Bebauungsplan Nr. 47

Im 6stlichen An-
schluss an das Plan-
gebiet schliel3t der
1999 rechtskraftig
gewordene Bebau-
ungsplan Nr. 47
»Sondergebiet Debs-
tedter Stral3e“ an. Fur
das mittlerweile reali- A = 2
sierte Gebiet wurde s
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als Art der baulichen %?31125'75% i
Nutzung Sondergebiet

mit der Zweckbe-
stimmung Baustoff-
handel als GroR3- und f owE%%?EEE’DEEZEL:""
Einzelhandel sowie .8 ok |
Heizoélhandel sowie

die dazugehorigen
Nebenanlagen festge-
setzt.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 47 ,Sondergebiet Debstedter StraRe“
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Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festgesetzte Grundflachenzahl
von 0,8, die festgesetzte Firsthohe von 10 m Uber Gelandeoberkante sowie durch die
festgesetzte abweichende Bauweise, wonach Gebaudelangen tGber 50 m zulassig sind. Als
ortliche Bauvorschriften wurden Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung getrof-
fen. Demnach sind die GebaudeauRenwéande, die zur Debstedter Stral3e ausgerichtet sind
im Ziegelmauerwerk herzustellen. Die Vorschriften zur Dachgestaltung betreffen die
Dachneigung mit einem angegebenen Neigungswinkel von 25-45° sowie die Materialien
und Farben der Dacher

Bebauungsplan Nr. 43

Sudlich der an das Plangebiet angrenzenden Bebauung entlang der Debstedter Stralle
befindet sich das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 43 ,Wakelsacker*, der 1998 rechts-
kraftig geworden ist.

Ausschnitt aus
dem Bebauungs-
plan Nr. 43

~Wakelsacker*

~ KENNZEICHNUNG

- J
[HINWE\S zum Umgang mit Bodenfunden
rach dem Nets NSch

Im Geltungsbereich wurden insbesondere folgende Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung:

- Allgemeines und reines Wohngebiet.

- Mischgebiet entlang der Haupt-und Debstedter Stralie.

- Flachen fur Gemeinbedarf (Feuerwehr und Kindergarten)

Mal der baulichen Nutzung der Wohngebiete:
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,25
- Zahl der Vollgeschosse 1.

Ortliche Bauvorschrift:
Neben Regelungen zur maximalen Versiegelung, zu Einfriedungen sowie zur Sockelhdhe
von Gebauden wurde insbesondere Regelungen zur Dachgestalt in die Planung
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aufgenommen. Demnach sind hier nur symmetrisch geneigte Dacher mit einem
Neigungswinkel von 38-55° zulassig.

3.4 Schutzgebiete

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, wie z. B. Natur- und Landschafts-
schutzgebiete, Natura 2000, FFH oder EU-Vogelschutzgebiete sind von der anstehenden
Planung nicht betroffen und in der ndheren Umgebung auch nicht vorhanden.

3.5 Artenschutz /Natur und Landschaft

Gemal dem § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen allgemein gultige ar-
tenschutzrechtliche Verbote (insbesondere Stérungsverbot und Tétungsverbot). Diese
Verbotstatbestdnde haben keine direkten Auswirkungen auf die Bauleitplanung, sondern
richten sich vielmehr an die Bauherrn oder Vorhabentrager. Im Bauleitplan ist jedoch
vorsorglich zu prognostizieren, inwieweit die Verbotstatbestande des Artenschutzrechtes
einer Realisierung der Planung entgegenstehen kénnten. Daher wurde im Juli 2019 un-
tersucht, inwieweit planungsrelevante faunistische Arten durch die Planung betroffen sein
kdénnten.

Hierzu wurde durch das Buro fur Okologie & Landschaftsplanung, Diplom-Biologe Detlef
Gerjets eine artenschutzrechtliche Betrachtung mit folgenden Inhalten erstellt:

3.5.1 Bestandsaufnahme und —Bewertung

Es erfolgte eine Gelandebegehungen am 2. Juli 2019 bei der die Biotop- und Nutzungsty-
pen ermittelt wurden. Auf der Grundlage der vorgefundenen Biotopstruktur erfolgte eine
Einschatzung der potentiellen Wertigkeit des Plangebietes fur die Avifauna, Fledermaus-,
Amphibien- und Insektenfauna.

Biotoptypen

Am 2. Juli 2019 wurde eine Kartierung der Biotoptypen (gem. DRACHENFELS 2016) vor-
genommen. Das Plangebiet wurde dabei flachendeckend begangen und die vorkommen-
den Biotoptypen notiert. Die Biotoptypenkiirzel und die Nummerierung richten sich nach
den gegebenen Abkirzungen in DRACHENFELS (2016). Im Geltungsbereich finden sich
folgende Biotoptypen (Die Lage der Biotoptypen kann der folgenden Abbildung entnom-
men werden). Der groRte Teil der Flachen des Geltungsbereiches unterliegt einer intensi-
ven Griunland-Nutzung (GI1). Auf der 6stlichen Teilflache weideten Pferde. Hier erfolgt
eine etwas extensivere Nutzung der Flachen (Glw).

An der Debstedter StralRe befindet sich eine Baumreihe aus etwa 10 m hohen Linden und
Birken (HBA).
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Biotoptypen
des Plangebie-

tes

Avifauna

Wahrend der Geldandebegehung wurden im Plangebiet keine Vogelarten festgestellt. Die
offene Grinlandflache diurfte aufgrund der angrenzenden Besiedlung und der Nahe zur
StralRe sowie der intensiven Nutzung eine eher geringe Wertigkeit fur Offenlandbriter
aufweisen. Aufgrund der mit Strauchern und Baumen bestandenen angrenzenden Haus-
garten ist mit dem Vorkommen von Baum- und Gebuschbritern als Nahrungsgéaste im
Plangebiet zu rechnen.

Insekten

Da im Plangebiet keine Sonderstandorte vorhanden sind, kann davon ausgegangen wer-
den, dass gefahrdete Heuschreckenarten nicht vorkommen.

Bei der Laufkaferfauna kommen eurydke Arten in fast jedem terrestrischen Lebensraum
vor, gefahrdet sind jedoch fast ausschlie3lich Arten extremer Lebensraume wie die nas-
ser oder trockener Biotoptypen (vgl. ABMANN et al. 2003). Im Plangebiet sind Biotopty-
pen mittlerer Standorte vorhanden, so dass keine gefahrdeten Laufkaferarten zu erwar-
ten sein durften.

Fledermause

Eine Erfassung der Fledermausfauna im Bereich der Planflache wurde bisher nicht durch-
gefuhrt. Hier soll auf der Grundlage der Biotop- und Landschaftsstrukturen und der Er-
fahrungen mit anderen Untersuchungsgebieten im Landkreis eine Abschatzung des po-
tentiellen Vorkommens und den sich aus dem Projekt ergebenden Beeintrachtigungen
erfolgen.

In der offenen Kulturlandschaft des Plangebietes mit umgebenden Siedlungsstrukturen
ist vor allem mit dem Auftreten folgender Fledermausarten zu rechnen:

m Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus RL Nds. 2 RL BRD G
m Abendsegler Nyctalus noctula RL Nds. 2 RL BRD V
m  Zwergdfledermaus Pipistrellus pipistrellus RL Nds. 3 RL BRD +
m  Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii RL Nds. 2 RL BRD +
m  Myotis spec.

RL BRD = Rote Liste Deutschland (MEINIG ET AL. 2009)
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RL Nds. = Rote Liste Niedersachsen und Bremen (HECKENEROTH et al. 1993)
1 = vom Aussterben bedroht

2 = stark gefahrdet

3 = gefahrdet

V = Vorwarnliste

G = Gefahrdung anzunehmen, Status aber unbekannt

+ = ungefahrdet - = keine Einstufung

Nahrungshabitate: Mit Ausnahme des Abendseglers jagen die drei Ubrigen Arten Uber-
wiegend an Strukturen wie Geholzen oder Gewassern gebunden. Uber freien Flachen fin-
det man hingegen Uberwiegend jagende Abendsegler (meist auch in grélReren H6hen).
Im Plangebiet findet sich eine Baumreihe entlang des Kirchweges, die Flederméausen als
Nahrungshabitat dienen kénnte.

Die offenen Griunlandflachen des Plangebietes werden vermutlich Uberwiegend von
Abendseglern (und seltener Breitfliigelfledermausen) als Jagdgebiet genutzt.

Fledermausquartiere: Zu einer direkten erheblichen (auch artenschutzrechtlich relevan-
ten) Beeintrachtigung kann es bei Verlust von Quartieren, z.B. durch Entfernen von
Quartierbdumen oder dem Abriss alter Gebaude oder Bunker kommen.

Im Bereich des Plangebietes wurden bei der Begehung keine Baume gefunden, die offen-
sichtlich fur Fledermause geeignete Hohlen aufwiesen.

Amphibien

Eine Erfassung der Amphibienbestande wurde nicht vorgenommen. Das Plangebiet selbst
weist keine Gewasserstrukturen auf und durfte nur eine untergeordnete Bedeutung fur
Amphibien haben.

3.5.2 Artenschutzrechtliche Betrachtung

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten vor Beeintrdchtigungen durch den
Menschen sind auf gemeinschaftsrechtlicher und nationaler Ebene umfangreiche Vor-
schriften erlassen worden.

Europarechtlich ist der Artenschutz in den Artikeln 12, 13 und 16 der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Erhaltung der naturlichen Lebensraume sowie der wild leben-
den Tiere und Pflanzen vom 21.05.1992 - FFH-Richtlinie - (ABI. EG Nr. L 206/7) sowie in
den Artikeln 5 bis 7 und 9 der Richtlinie 79/409/EWG des Rates Uber die Erhaltung der
wild lebenden Vogelarten vom 02.04.1979 - Vogelschutzrichtlinie - (ABI. EG Nr. L 103)
verankert. Auf nationaler Ebene ergibt sich die Notwendigkeit einer artenschutzrechtli-
chen Betrachtung eines Vorhabens aus den Regelungen des § 44 Abs. 1 und § 45
BNatSchG. Die besonders und streng geschitzten Arten ergeben sich aus der Definition
des § 10 Abs. 2 Nr. 10 und 11 BNatSchG.

In Niedersachsen ist mit dem Vorkommen von 231 streng geschiutzten Arten zu rech-
nen. Dazu zahlen alle Fledermausarten sowie 120 der etwa 300 dort regelmafig vor-
kommenden Brut- und Gastvogelarten.

Die besonders geschutzten Arten entstammen Anlage 1, Spalte 2 der BArtSchV und
Anhang B der EUArtSchV. Darlber hinaus gilt der besondere Artenschutz gem. Art. 1 der
EG- Vogelschutzrichtlinie pauschal fir alle européaischen Vogelarten. Es geht hier also um
alle wild lebenden Vogelarten, die in Europa heimisch sind.
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Gesetzliche Grundlagen
Absatz 1 des 8 44 BNatSchG wie folgt:

,,ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu tdten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdérung liegt vor, wenn sich durch die Stdérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren
(Zugriffsverbote).“

Nach Absatz 5 des § 44BNatSchG liegt ein Versto3 gegen das Totungs- und Verlet-
zungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beeintrachtigung durch den
Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fur Exemplare der be-
troffenen Arten nicht signifikant erh6ht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der
gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaflRnahmen nicht vermieden werden kann.

Des Weiteren liegt ein VerstolR gegen das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor,
wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Ablauf einer Artenschutzprifung

Fur die Umsetzung des Artenschutzes bei der Planung lasst sich das Verfahren in 3 Stu-
fen gliedern:

Ablauf und Inhalte einer Artenschutzpriifung
Eine ASP lasst sich in drei Stufen unterteilen:

Stufe I: Vorprifung (Artenspektrum, Wirkfaktoren)

In dieser Stufe wird durch eine lberschlagige Prognose geklart, ob im Planungsgebiet und ggf.
bei welchen FFH-Arten des Anhangs IV FFH-RL und bei welchen europaischen Vogelarten
artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Um dies beurteilen zu konnen, sind alle ver-
figbaren Informationen zum betroffenen Artenspektrum einzuholen. Vor dem Hintergrund des
Vorhabentyps und der Ortlichkeit sind alle relevanten Wirkfaktoren des Vorhabens einzubezie-
hen. Immer wenn die Moglichkeit besteht, dass eines der artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG (s.u.) erflllt wird, ist fir die betreffenden Arten eine vertiefende Art-
fur-Art-Betrachtung in Stufe Il erforderlich.

Zugriffsverbote:

1. Verletzen oder Téten von Individuen, sofern sich das Kollisionsrisiko gegentber dem
allgemeinen Lebensrisiko signifikant erhéht

2. Stérung der lokalen Population

3. Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten inklusive essentieller Nahrungs- und
Jagdbereiche sowie Flugrouten und Wanderkorridore.

Stufe II: Vertiefende Priifung der Verbotstatbestéande

Hier werden die Zugriffsverbote artspezifisch im Sinne einer Art-fur-Art-Betrachtung gepriuft so-
wie ggf. erforderliche VermeidungsmaRnahmen inklusive vorgezogener Ausgleichsmafnahmen
konzipiert. AnschlieBend wird gepriift, bei welchen Arten trotz dieser MalRnahmen gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote verstolen wird. Hierzu ist ggf. ein spezielles Artenschutz-
Gutachten einzuholen.

Stufe Ill: Ausnahmeverfahren

In dieser Stufe wird geprift, ob die drei Ausnahmevoraussetzungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG
(zwingende Grunde, Alternativiosigkeit, keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes) vorliegen
und insofern eine Ausnahme von den Verboten zugelassen werden kann.
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Ein Ausnahmeverfahren ist nur dann erforderlich, wenn ein Vorhaben trotz Vermei-
dungsmalnahmen inklusive vorgezogener AusgleichsmalRnahmen gegen Zugriffsverbote
verstolt.

3.5.3 Prifung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit im Plangebiet vor-
kommender Arten

Stufe 1 Vorprufung

Im Folgenden sollen Arten naher betrachtet werden, fur die die Verbotstatbestande des
Artenschutzrechtes relevant sein kénnten.

Da das Plangebiet groRtenteils von einer als Pferdeweide genutzten Grunlandflache ein-
genommen wird, ist das Vorkommen artenschutzrechtlich geschutzter Farn- und BlU-
tenpflanzen, Moose, Flechten und Pilze im Eingriffsbereich unwahrscheinlich. Auch
die Biotoptypenerfassung erbrachte keine Hinweise auf ein Vorkommen solcher Arten.

Es liegen ebenfalls keine Hinweise auf ein Vorkommen und damit potentielle Beeintrach-
tigung von besonders bzw. streng geschitzten Insekten und Spinnen vor. Da sich kei-
ne naturbelassenen, insekten- und spinnenreichen Biotope wie z.B. Altholzbestadnde im
Bereich des Plangebietes befinden, ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit dieser
Artengruppen unwahrscheinlich.

Vorpriufung Végel

Es ist im Rahmen dieser Planungen keine Brut- und Gastvogelerfassung durchgefiuhrt
worden.

Aufgrund der mit Strauchern und Baumen bestandenen, angrenzenden Hausgéarten ist
mit dem Vorkommen von Baum- und Gebuschbritern als Nahrungsgaste im Plangebiet
zu rechnen.

Auf den offenen Agrarflachen des Plangebietes sind aufgrund der Nahe zur Besiedlung
und zur StralRe sowie der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine Brutvdgel der
offenen Landschaft (wie z.B. Kiebitz, Brachvogel) zu erwarten.

Eine regelméafige Nutzung, vor allem von grél3eren Rastvogelschwarmen, ist aufgrund
der Lage im Nahbereich bestehender Bebauung und der damit einhergehenden regelma-
RBigen Stdérung ausgeschlossen.

e Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 (T6tungsverbot)

Wahrend der Brut kénnte es zur Zerstdrung von Nestern/Eiern/Jungvoégel direkt durch die
Baumalnahmen oder auch durch Vertreibung der Elterntiere kommen. Ein Tétungsrisiko
(844 (1) Nr. 1 BNatSchG) fur Vogel besteht jedoch nicht, solange die Bautatigkeiten nicht
wahrend der Brutphase (Marz-Juli) durchgefuhrt werden.

Sollten wahrend dieser Zeit BaumalRnahmen durchgefuhrt werden, kann eine Zerstérung
von Bruten oder Tétung von Jungvdgeln vermieden werden, wenn eine baubegleitende
Erfassung zu dem Ergebnis kommt, dass keine Brutplatze betroffen sind.

e Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG
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Nach § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG Iost nicht jede Storung Verbote aus, sondern lediglich re-
levante Stérungen, die zu einem negativen Effekt auf das Populationsniveau fuhren, wo-
bei nach dem BNatSchG die lokale Population gemeint ist.

Durch das geplante Vorhaben kommt es zwar zunachst zur Verdrangung der potentiell im
Plangebiet vorkommenden Vogelarten. Im Umfeld der Planflache gibt es jedoch zahlrei-
che geeignete Ausweichflachen, die als Brut- und Nahrungshabitate dieser Vogelarten in
Frage kommen, so dass ein negativer Effekt auf die lokale Population nicht zu beflirchten
ist. Durch die Anlage zahlreicher Gartenflachen durften dauerhaft mehr Habitate fir Ar-
ten der menschlichen Siedlungsbereiche entstehen (gegenitber den strukturarmen Agrar-
flachen).

Hinsichtlich der Vdgel sind unter Fortpflanzungsstatten nicht nur aktuell genutzte, son-
dern auch regelmafig benutzte Brutplatze inbegriffen, selbst wenn sie wéhrend der win-
terlichen Abwesenheit von Zugvégeln unbenutzt sind (Urteil BVerwG 9 A 28.05 zur OU
Stralsund). Dies trifft v. a. auf Spechte oder verschiedene Greifvdgel zu, aber auch auf
Schwalben.

Der Schutz der Fortpflanzungsstatte endet allerdings, wenn sie ihre Funktion endgultig
verloren hat. Dies trifft z. B. auf Vogel zu, die in jedem Jahr an anderer Stelle ein neues
Nest bauen. Zu dieser Gruppe gehéren auch die im Plangebiet vermuteten Brutvogelar-
ten.

Daraus folgernd ist eine Art-flr-Art Betrachtung der Stufe Il fur die Avifauna nicht erfor-
derlich.

Vorprifung Flederméause

Eine Erfassung der Fledermausfauna im Bereich der Planflache wurde bisher nicht durch-
gefuhrt. Es wurde lediglich im Rahmen der Geldandebegehungen auf potenzielle Quartiere
(Baumhohlen, Spalten, Risse) geachtet.

Im Rahmen der Begehung wurden keine Fledermausvorkommen (Quartiere) festgestellt.
Der Baumbestand im Geltungsbereich stellt sich Uberwiegend jung/mittelalt dar, potenzi-
elle Quartiermoglichkeiten wurden nicht festgestellt

Auf der Grundlage der Biotop- und Landschaftsstrukturen und der Erfahrungen mit ande-
ren Untersuchungsgebieten im Landkreis wurde eine Abschatzung des potentiellen Vor-
kommens und den sich aus dem Projekt ergebenden Beeintrachtigungen durchgefihrt.

In der offenen Kulturlandschaft des Plangebietes mit umgebenden Siedlungsstrukturen
ist mit dem Auftreten folgender Fledermausarten als Nahrungsgaste zu rechnen:

- Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus RL Nds. 2 RL BRD G
- Abendsegler Nyctalus noctula RL Nds. 2 RL BRD V
- Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus RL Nds. 3 RL BRD +
- Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii RL Nds. 2 RL BRD +
- Myotis spec.

RL BRD = Rote Liste Deutschland (Boye et al. 1998)

RL Nds. = Rote Liste Niedersachsen und Bremen (Heckeneroth et al. 1993)
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e Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1, Nr. 1 (Tétungsverbot)

Zu einer direkten Toétung von Fledermausen kann es bei Verlust von Quartieren, z.B.
durch Entfernen von Quartierbaumen oder dem Abriss alter Gebaude kommen.

Im Bereich des Plangebietes befinden sich keine geeigneten Baume oder Gebaude, die
als Quartiere dienen kdénnten.

e Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 und 3 BNatSchG

Mit Ausnahme des Abendseglers jagen die drei tbrigen Arten Uberwiegend an Strukturen
wie Geholzen oder Gewassern gebunden. Uber freien Flachen findet man hingegen uber-
wiegend jagende Abendsegler (meist auch in gréleren Hohen).

Die offene Agrarflache des Plangebietes wird vermutlich Gberwiegend nur von Abendseg-
lern (und seltener Breitfligelfledermausen) als Jagdgebiet genutzt.

Angesichts ihrer Habitatanspriiche und der geplanten Nutzung des Gebietes als Wohn-
baugebiet (und der damit verbundenen Schaffung von Gartenbiotopen) sowie der sonsti-
gen geplanten Griunflachen ist eine erhebliche Beeintrachtigung der lokalen Population
dieser Arten nicht zu erwarten.

Daraus folgernd ist eine Art-flir-Art Betrachtung der Stufe Il fur die Fledermausfauna
nicht erforderlich.

Vorprifung Amphibien

Eine Erfassung der Amphibienbestande wurde nicht vorgenommen. Aufgrund der Lage
und Struktur des Plangebietes kann das Vorkommen von Amphibien weitgehend ausge-
schlossen werden.

Daraus folgernd ist eine Art-flr-Art Betrachtung der Stufe Il fur die Amphibienfauna nicht
erforderlich.

Hinweis zum Artenschutz in der Planzeichnung

Vorsorglich wurde folgender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen:

Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR 88 39 und 44 BNatSchG wird hin-
gewiesen.

Zum Schutz von Brutvidgeln sind die Bebauung sowie ggf. die Beseitigung von Gehdlzen
nur aulRerhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum gilt die Zeit zwischen dem 1. Méarz
und dem 30. September) zuléssig, zu anderen Zeiten nur nach fachkundiger Kontrolle auf
Nester und wenn durch die MaRnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden kén-
nen.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestande einer Umsetzung der Planung nicht entgegenstehen.

3.6 Bodenschutz

Die Belange des Bodenschutzes sind mit einem entsprechenden Gewicht in die Abwagung
eingestellt. Dabei ist neben der Bodenschutzklausel (8 1a Abs. 2 BauGB) auch die soge-
nannte Umwidmungssperrklausel (8§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB) sowie Naturschutzrechtliche
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Agrarklausel (8 1a Abs. 3 S.5 BauGB i.V.m. 8§ 15 Abs. 3 BNatSchG) zu berucksichtigen.
Durch die Gemeinde Schiffdorf werden die hier gesetzlich vorgegebenen Anforderungen
an die Planung bzw. die Abwagung insbesondere wie folgt bertcksichtigt:

" Prufung von MaRnahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung.
Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden Potenzialflachen fur
die Wohnbaulandentwicklung geprift und in die Bedarfsermittlung eingestellt. Dabei
verfolgt die Gemeinde das Ziel, Bauliicken in Wehden als Bauflachen zu entwickeln.
Aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit konnten bzw. kdnnen diese MalRnahmen
jedoch nicht wie gewiinscht umgesetzt werden. Nach dem Priufungsschritt “ Wie-
dernutzbarmachung von Flachen* wurden in Wehden solche Flachen in Erwagung
gezogen, fiur die keine NeuerschlieBung erforderlich ist. Im Ergebnis wurde die hier
bestehende Flache als die bestgeeignetste Potenzialflache betrachtet und als Wohn-
bauflache in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (Vorentwurfsfassung)
dargestellt. Insoweit entspricht die Planung den oben genannten Zielen.

" Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR.
Aufgrund der vorhandenen Strallenanbindung sowie angesichts der Festsetzungen
zum Mal} der baulichen Nutzung kann die Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mafd beschrankt werden.

" Bezuglich der in Anspruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Flachen wird durch
die Planung des Wohngebietes landwirtschaftliche Flache in Form von intensiv ge-
nutztem Grinland in Anspruch genommen. Bezlglich der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Nutzflache in Bauflache muss mit einer Verknappung des Produktions-
faktors Boden, der wiederum Auswirkungen auf den Boden- bzw. Pachtmarkt hat
und ggf. mit wirtschaftlichen Auswirkungen bei landwirtschaftlichen Betrieben ge-
rechnet werden. Aufgrund des Verfahrens nach § 13b BauGB kann in diesem Fall
jedoch auf KompensationsmalRnahmen verzichtet werden, wodurch keine zusatzli-
chen landwirtschaftlichen Nutzflachen in Ausgleichsflachen umgewandelt werden
mussen. Im Zusammenhang mit einer wirtschaftlichen ErschlieBung wird insofern
gesehen, dass mit der ErschlieBung des Baugebietes eine vergleichsweise geringe
Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen verbunden ist.

3.7 Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach den unten stehend aufgefuhrten
Rechtsgrundlagen (Stand 10.07.2019):

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI.
I S. 587) gedndert worden ist.

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786).

= Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden
ist.
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» Niederséchsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012; Stand: letzte berucksich-
tigte Anderung: § 79 geandert durch Artikel 3 § 18 des Gesetzes vom 20.05.2019
(Nds. GVBI. S. 88).

= Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Verklundet als Artikel 1 des Gesetzes zur Zusammenfassung und
Modernisierung des niedersachsischen Kommunalverfassungsrechts vom 17. Dezem-
ber 2010) letzte beriicksichtigte Anderung: § 48 geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70).

4. Rahmenbedingungen / Beschreibung des Plangebiets

4.1 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung im Mai / Juni 2019 stellte sich dieser Planungsbe-
reich als intensiv genutzte Grunlandflache dar. Ein Teil dieser Grinflache wurde als Pfer-
deweide genutzt. Sudlich des Plangebiets verlauft die Kreisstralle 64, entlang der eine
Baumreihe aus Birken und Linden besteht.

4.2 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt den Ubergang zwischen der bebauten Siedlung entlang der Debsted-
ter StralRe und der ndrdlich angrenzenden Feldflur dar. Die bebauten Gebiete im sudli-
chen und westlichen Anschluss werden Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Hier
bestehen Uberwiegend Einfamilienhauser in eingeschossiger Bauweise. Direkt dstlich an-
grenzend befindet sich das Areal der Raiffeisenwarengenossenschaft. Nordlich geht der
bebaute Bereich in die unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Feldflur tGber.

4.3 Immissionsschutz

Die im geplanten Wohngebiet zulassigen Nutzungen flgen sich bezuglich ihres zuléssigen
Storungsgrades (nicht stérend) in die umgebende Nutzungsstruktur, die im Siden und
Westen durch Wohnen und gemischte Nutzungsstrukturen gepragt ist, ein. Der dstlich
angrenzende Baustoffhandel (Raiffeisenwarengenossenschaft) stellt in der Umgebung
eine Sondernutzung dar. In einer schalltechnischen Untersuchung® wurde die Auswirkun-
gen des Gewerbeldrms auf das Plangebiet ermittelt.

4.3.1 Landwirtschaftliche Nutzung

Im direkten Anschluss an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Grin-
landflachen sowie StrafRen und Wege die auch landwirtschaftlich genutzt werden. Daher
kann es zu landwirtschaftlich spezifischen Immissionen in Form von Larm, Geruchen und
Stauben kommen. Diese werden hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Verkehr
auf den StraRen sowie durch die Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Sie kdnnen jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an sonn- und Feierta-

2 Schalltechnische Untersuchung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 in Wehden, Gemeinde

Schiffdorf, T&H Ingenieure GmbH Bremen,30.04.2020
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gen sowie in den Nachtstunden auftreten (z.B. Heufahren, Bodenbearbeitung, etc.... ).
Die Immissionen sind unvermeidbar und im landlich strukturierten Raum ortsublich. Es
ist darauf hinzuweisen, dass landwirtschaftliche Immissionen, die im Rahmen der ord-
nungsgemafien Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ausgehen kdnnen, im Rahmen des gegenseitigen Riucksichthahme Gebots zu tole-
rieren sind.

4.3.2 Baustoffhandel

Im dstlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich ein Baustoffhandel der Raiffeisen-
warengenossenschaft, fir den der Bebauungsplanes Nr. 47 ,Sondergebiet Debstedter
StralRe” die planungsrechtliche Grundlage bildet. Als Art der baulichen Nutzung wurde ein
Sondergebiet mit Nutzungszweck ,,Grof3- und Einzelhandel / Heiz6lhandel“ festsetzt. Be-
zlglich der Auswirkungen des Gewerbelarms auf das Plangebiet wurden in der o. g.
schalltechnischen Untersuchung von T&H Ingenieure GmbH Bremen folgendes darge-
stellt:

Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich mit Beurteilungspegeln von bis zu 31 dB(A) in der
Nachtzeit im Plangebiet keine relevanten Schallimmissionen ergeben. Die Ergebnisse fur
die Tageszeit sind in der folgenden Abbildung dargestellt:

Abbildung 3 aus der
0. g. schalltechnischen
Untersuchung von
T&H Ingenieure GmbH

Bremen

(Immissionsraster fur
den Gewerbelarm,
Tageszeit, 5 m Hohe,

Blau: Baugrenze)

An der nordostlichen Baugrenze berechnen sich Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A).
Damit wird der Immissionsrichtwert der TA Larm? fir Allgemeine Wohngebiete von 55
dB(A) innerhalb der Baugrenzen des Plangebiets eingehalten. Als Maximalpegel im Plan-
gebiet berechnet sich ein Pegel von bis zu 81 dB(A), womit auch das Spitzenpegelkriteri-
um der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete in der Tageszeit von 85 dB(A) eingehalten
werden kann (...). In der Nachtzeit sind aufgrund der Abschirmung der Gebaude keine
relevanten Spitzenpegel zu erwarten. (...)

Weiterhin wurde die Auswirkung der angedachten Erweiterung des Betriebs flr die Ta-
geszeit geprift. (...) Im Ergebnis ist festzustellen, dass die abschirmende Wirkung der
weiteren Halle und das Abriicken der Schallquellen vom Plangebiet zu einer deutlichen
Verringerung der Schallimmissionen im Plangebiet fuhrt.

Unter Berlcksichtigung der Inhalte der schalltechnischen Untersuchung kommt die Ge-

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm -, 8/98, zuletzt gedndert durch Bekanntmachung
des BMUB vom 1. Juni 2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) in Kraft getreten am 9. Juni 2017
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meinde Schiffdorf ihrerseits zum Ergebnis, das neue Wohngebiet mit den vorliegenden
Festsetzungen auszuweisen. Insofern kann davon ausgegangen, dass im Baugebiet keine
Ubermagigen Larmbeeintrachtigungen zu erwarten sind. Die zu erwartenden Schal-
limmissionen, welche durch die angrenzende Gewerbenutzungen zu erwarten sind, fuh-
ren nicht dazu, schallschitzende MalRnahmen beziuglich des Gewerbeldrms in den Bebau-
ungsplan aufzunehmen.

4.3.3 Verkehrsimmissionen

Auswirkungen durch Kfz-Verkehr auf der Bundesautobahn A 27

Die A 27 befindet sich in einem Abstand von ca. 800 m zum Geltungsbereich. GemaR der
Verkehrsmengenkarte der Nds. Landesbehorde fur Stralenbau und Verkehr wird der
nachstgelegene Streckenabschnitt mit 7000 Kfz/24 h (DTV2015) befahren. Der Schwer-
verkehr-Anteil betragt 400 Fahrzeuge in 24h. Gemal einer Uberschlagigen Berechnung
(RLS 90) werden die Orientierungswerte fur Wohngebiete [55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts] auch unter Berlcksichtigung einer Verkehrszunahme im Plangebiet weit unter-
schritten. Insofern waren hier keinen weiteren Untersuchungen erforderlich.

Auswirkungen durch Kfz-Verkehr auf der KreisstralRe K 64

Im sudlichen Anschluss an den Geltungsbereich verlauft die KreisstralRe K 64 (Debstedter
StralRe), die gemalR der StraBenbaubehérde des Landkreises mit 2.739 Kfz/24h

(DTV 2010) befahren wird. Der Schwerverkehr-Anteil betragt 256 Fahrzeuge in 24h.

Wie die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung* aufzeigen, wurden im Plangebiet
Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) berechnet. An der sudlichen Baugrenze berechnen
sich Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A). Damit werden die Orientierungswert der DIN
18005° fur Allgemeine Wohngebiet innerhalb der Baugrenzen um bis zu 6 dB(A) und der

Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Um den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gerecht
zu werden, wurde zunachst geprift, ob aktive Malnhahmen (in Form von Geschwindig-
keitsreduzierungen, das Aufbringen larmmindernder Oberflachen oder Larmschutzwallen-
oder Wande) fur den Schallschutz in Frage kommen. Auch unter Berlcksichtigung der
Ausfuhrungen in der schalltechnischen Untersuchung (ebendort Kap. 11.2) kommt die
Gemeinde nach Abwagung zum Ergebnis, keine aktiven MaBnahmen im Bebauungsplan
vorzusehen.

Insofern werden passive SchallschutzmalBnahmen in Form von Grundrissgestaltung sowie
die Schalldammung der AuRenbauteile vorgegeben (ebendort Kap. 11.3). Bei der Grund-
rissgestaltung wird empfohlen, die Schlaf- und Kinderzimmer auf der den La&rmquellen
abgewandten Gebaudeseite (in Richtung Norden) anzuordnen. Sollte dies in einzelnen
Fallen nicht moglich sein, muss an Fassaden mit einem Au3engerauschpegel von mehr
als 50 dB(A) nachts der Einbau von schallgedammten Luftungsoéffnungen oder einer Be-
Iuftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorgesehen werden.

Planbedingte Zunahme des StraRenverkehrs

GemaR der o. g. schalltechnischen Untersuchung ist mit der Realisierung des Bebauungs-

Schalltechnische Untersuchung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 98 in Wehden, Gemeinde
Schiffdorf, T&H Ingenieure GmbH Bremen,30.04.2020

DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau
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planes eine planbedingte Verkehrszunahme von ca. 93 Bewegungen/Tag zu rechnen. Vor
dem Hintergrund, dass nach einem Gerichtsurteil® Fahrzeugbewegungen unter 200 Be-
wegungen/Tag lediglich eine geringfluigige Beeintrachtigung darstellen und unter Beriick-
sichtigung des angrenzenden Strallennetzes, wird auf die detaillierte Betrachtung der
schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiets auf die Um-
gebung verzichtet.

4.4 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung der Grundstucke ist Uber einzelne Zufahrten zur Debstedter Stralle vor-
gesehen. Hieruber ist das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz gut zu erreichen. Ein
Gehweg besteht entlang der sudlichen Seite der Debstedter StralRe. Ein Ausbau auf der
Nordseite ist nicht vorgesehen.

OPNV
Der nachstgelegene Standort fur das Anrufsammeltaxi befindet sich an der Hauptstralie
und ist fuBlaufig tber die StraRe Wakelsacker in ca. 380 m Entfernung erreichbar.

Stellplatze

Im Bebauungsplan wird durch eine drtliche Bauvorschrift vorgegeben, dass je Wohnein-
heit mindestens 2 Stellplatze im Plangebiet vorgehalten werden mussen. Ein Parken im
offentlichen Strallenraum der Debstedter Straf3e und einer damit verbundenen moéglichen
Beeintrdchtigung des Verkehrs soll hierdurch vermieden werden.

4.5 Erschliel3ung
Versorgungsinfrastruktur

Fur das bisher nicht erschlossene Gebiet ist eine Netzerweiterung beziglich des Trink-
wassers, der Schmutzwasserkanalisation, der Gas- und Stromversorgung, der Telekom-
munikation bzw. des Kabelfernsehens vorzusehen. Dabei ist vorgesehen, die Leitungs-
trasse, welche durch ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu belasten ist, zu nutzen und
zentral Uber den Rugensohlsweg an die vorhandenen Leitungen in der Debstedter Stralle
anbinden.

Die ErschlieBungsmaRnahmen sind frihzeitig mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Oberflachenentwasserung

Gemal 8§ 149 Abs. 3 Nr. 1 NWG ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers an Stelle
der Gemeinde der Grundstiickseigentimer verpflichtet, soweit die Gemeinde nicht den
Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein
gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit zu verhiten. Auch nach 818 a Abs. 1 S. 1 WHG ist Abwasser, zu dem auch das
Niederschlagswasser gehort, so zu beseitigen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht be-
eintrachtigt wird.

Gerichtsurteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 17.08.2017 (Aktenzeichen 4 C 2760/16.N)
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Die Gemeinde ist aus 6kologischen Griinden bestrebt, das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser nach Maglichkeit vollstandig auf den Grundstiucken zuriickzuhalten
oder einer Versickerung zuzufihren. Zur Prifung der Versickerungsfahigkeit des Bodens
wurde ein geotechnische Erkundung durch das Biro ,,Geologie und Umwelttechnik* Dipl.
Geologe J. Holst ’ durchgefiihrt. Demnach besteht auf der gesamten Bauflache eine Bo-
denabfolge aus Geschiebelehm mit geringen Decksandmachtigkeiten und unterlagernden
Sanden. Die Geschiebelehmlage verhindert eine direkte Versickerung, zum Beispiel tber
Mulden. Aufgrund der nicht vorhandenen Regenwasserkanalisation war daher zu prufen,
ob dennoch eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser vor Ort erfolgen
kann. Vom oben genannten Blro wurde daher ein Vorschlag zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser und Dimensionierung geeigneter Versickerungsanlagen erarbeitet.® Die
hier verfolgte L6sung sieht eine Fassung der Niederschlagswéasser der 6 Grundsticke in
einer als Rigole ausgebildeten Sammelleitung auf der Stral3enseite der Grundstiicke vor.
Diese fuhrt in Richtung Westen zum Rugensohlsweg und endet dort in einem Versicke-
rungsschacht. Nahe des Versickerungsschachtes wurde in der geotechnischen Erkundung
ein fur eine Versickerung geeigneter Sand in einer tiefen Lage ab 3,50 m unter GOK an-
getroffen. Absicht ist, mdglichst viel Wasser Uber die groRe Oberflache der Rigole zu ver-
sickern und die Restmenge Uber den Versickerungsschacht dem Grundwasser zuzuleiten.
Ein Notuberlauf des Schachtes fuhrt in den wegbegleitenden Graben entlang des Rugen-
sohlsweges.

Abwasserbeseitigung

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch einen neu anzulegenden Leitungsstrang ent-
lang der stralRenseitigen Grundstlcksgrenzen, der in einen Anschluss an den Schmutz-
wasserkanal in der Kreisstrale im Bereich des Rugensohlswegs mindet. Im Abstand von
2,5 m zur siudlichen Geltungsbereichsgrenze wird hierzu ein 3 m breiter Bereich zeichne-
risch festgesetzt, fur den ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie
der Ver- und Entsorgungstrager einzurichten ist.

Abfallbeseitigung

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die anfallenden und
Uberlassenen Abféalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(Krw-/AbfG) des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) sowie nach MalRgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Cuxhavens.

4.6 Boden ZAltlasten

Nach dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS) liegt der Geltungsbereich
in der Bodenregion ,,Geest”, die der Bodengrof3landschaft von Geestplatten und Endmo-
ranen zugeordnet wird. GemaR der Bodeniibersichtskarte (BUK 50) wird der Bodentyp im

B-Plan-Gebiet Nr. 98 ,,Am Kirchweg“, geotechnische Erkundung Ergebnisbericht, 14.9.2019,
»,Geologie und Umwelttechnik* Dipl. Geologe J. Holst

2701-2 BG 98 ,,Am Kirchweg“ in Schiffdorf-Wehden, - Vorschlag zur Versickerung von Niederschlagswas-
ser, - Dimensionierung geeigneter Versickerungsanlagen, Ergebnis-Kurzbericht
29.10.2019, ,Geologie und Umwelttechnik” Dipl. Geologe J. Holst
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Plangebiet als ,Mittlerer Plaggenesch unterlagert von Podsol“ beschrieben. Die Lage der
Grundwasseroberflache wird mit 1- 5 m tber NHN (grundwasserfern) angegeben.

Altablagerungen/Altstandorte

GemalR dem NIBIS Kartenserver befinden sich im Plangebiet zum gegenwartigen Kennt-
nisstand keine erfassten Altlasten (Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen).
Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der ErschlieBung oder bei der Bebauung Hin-
weise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses der Unte-
ren Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises unverziglich mitzuteilen.

Suchraum schutzwuirdige Boden

GemaR dem NIBIS-Kartenserver (LBEG) liegt das Plangebiet, wie der gesamte westliche
und sudwestliche Ortsrand der Ortschaft Wehden auf dem Kulturhistorischen Plaggene-
schboden. Dabei handelt es sich um kulturhistorische Bdden, die aus alten landwirtschaft-
lichen Bewirtschaftungsarten, der sog. ,,Plaggenwirtschaft* in dorfnahen Landereien ent-
standen sind. Vor dem Hintergrund, dass diese Bodenart wesentliche Teile der Ortschaft
umfasst und in Wehden nicht selten angetroffen wird, ist die westliche bzw. stidwestliche
Siedlungsentwicklung ausschlief3lich auf diesem Bodentyp zu realisieren. Insofern wird
auch unter Berlcksichtigung der Belange des Bodenschutzes eine Wohnbaulandentwick-
lung an dieser Stelle als angemessen betrachtet.

Topographie

Das Plangebiet fallt nach Norden hin ab. In einem Abstand von ca. 5 zwischen dem
Grundstick der Kreisstrallen und dem Plangebiet besteht ein Hohenunterschied von ca.
1 m. Der H6henunterschied zwischen der Kreisstralle und der ndrdlichen (hinteren) Gel-
tungsbereichsgrenze betragt ca. 2 m.

5. Inhalt des Bebauungsplanes
und Begrundung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 98 ,,Am Kirchweg" besteht aus zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen. Daneben wurden ortliche Bauvorschriften in die Planung aufgenommen.

5.1. Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine 6.071 m2 grof3en Flache. Die Ab-
grenzung wird in Kapitel 1 der Begriindung beschrieben und ist in der Planzeichnung
konkret abzulesen. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der in Kapitel 2 genannten stad-
tebaulichen Ziele war eine groRere Abgrenzung nicht erforderlich.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung soll das Plangebiet vorwiegend dem Wohnen die-
nen. Da sich das Baugebiet in direkter Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung
entlang der Debstedter StralRe anschlie3t, soll die kiinftige Nutzungsstruktur dem Be-
stand angegliedert werden. Daher werden die gemal} § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
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storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
wegen der Lage des Gebiets, wegen der mdglichen Beldstigungen und aufgrund des um-
liegenden Gebietscharakters in den allgemeinen Wohngebieten ausgeschlossen.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination
mit der Festsetzung zur Geschossigkeit sowie der maximal zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen uber Bezugspunkt (8 18 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt. Damit ist das Mal3 der bau-
lichen Nutzung geméaf 8 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

5.3.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung entsprechen im Wesentlichen der
sudlich der Debstedter StraRe angrenzenden Bebauung. Um die stadtebauliche Dichte in
einem der Lage des Gebiets angemessenen Rahmen zu halten und um einen ausreichend
grolRen Freiflachenanteil zu gewahrleisten, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25
festgesetzt. Sie liegt damit unter dem Richtwert des 8 17 BauNVO wodurch eine aufgelo-
ckerte Bebauung gewéhrleistet und der Versiegelungsgrad auf ein Mindestmal} reduziert
wird. Angesichts der mdglichen Grundstiicksgrof3en ist diese Reduzierung durchaus reali-
sierbar.

Die Moglichkeit die Grundflachenzahl gem. 8 19 BauNVO um bis zu 50% mit Garagen und
Stellplatzen und ihren Zufahrten usw. zu Uberschreiten, wird im Wohngebiet nicht ausge-
schlossen.

Da mit den Festsetzungen zur oben genannten Grundflachenzahl, zur maximalen Hoéhe
baulicher Anlagen, zur Uberbaubaren Grundstucksflache sowie zur Zahl der maximal zu-
lassigen Vollgeschosse bereits ein Rahmen fur das Mal3 der baulichen Nutzung vorgege-
ben wird, kann auf die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl verzichtet werden.

5.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung der maximalen H6he baulicher Anlagen (vgl. Kapitel 5.3.3) wird be-
reits ein Rahmen fur die Kubatur der Baukorper beschrieben. Innerhalb dieses Rahmens
waren jedoch theoretisch mehrere Geschosse mdglich. Um eine ortstypische Gestaltung
der Gebaude zu gewahrleisten und um zur Nachbarbebauung einen vertraglichen Uber-
gang zu gewéhrleisten, wird die Zahl der Vollgeschosse in den Wohngebieten auf maxi-
mal ein Vollgeschoss begrenzt. Hierdurch wird eine vertragliche Einbindung der Neube-
bauung in die Struktur des benachbarten Wohngebiets gewéhrleistet. Dieser eingeschos-
sige Charakter wird fur das gesamte Gebiet vorgegeben.

5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur maximalen Hohe baulicher Anlagen soll im Zusammenhang
mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse sowie der Baugrenzen einer unverhélt-
nisméafkig hohen Ausnutzung von Baugrundsticken vorgebeugt werden.

GemalR der stadtebaulichen Zielsetzung, die auch bei der Festsetzung zu den maximal
zulassigen Vollgeschossen zugrunde gelegt wurde, wird fur die Wohngebiete eine maxi-
mal zulassige Hohe von 8,50 m festgesetzt.
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Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der nachsten gelegene befestigte Fahrbahn-
oberkante der Debstedter StralRe festgelegt. Bemessungspunkt ist die Mitte der Stralen-
front des jeweiligen Baugrundstiicks. Obere Bezugsebene ist der oberste Punkt der Dach-
konstruktion.

Vor dem Hintergrund der Topographie, die nach Norden hin um bis zu 2m abfallt, sind
gestaffelte Gebaudeh6hen mdoglich, wobei im Norden H6hen von ca. 10,5 m oberhalb der
dortigen Gelandeoberkante erreicht werden kénnen.

Um flexible Lésungen der architektonischen Gebaudegestaltung zu ermdéglichen, wird auf
die Festsetzung einer Traufhthe verzichtet. Indem zusatzlich Vorgaben zur Dachgestal-
tung in den ortlichen Bauvorschriften festgesetzt werden, soll der ortstypische Charakter
der Umgebung erhalten bleiben.

Insgesamt wurde bei den Hohenfestsetzungen zwischen den Belangen des Orts- und
Landschaftsbildes und einer mdglichst wirtschaftlichen und flachensparenden Grund-
stlicksnutzung abgewogen.

Zur Gestaltung einheitlicher Gebaudeformen und um untypische hoch herausragende
Kellergeschosse zu vermeiden, wurde eine maximale ErdgeschoRfulRbodenhdhe (Sockel-
héhe) mit maximal 0,50 m Uber der ndchstgelegenen Stralenoberkante festgesetzt.

In der nebenstehen- o
den Abbildung ist bei- t rb‘b
spielhaft eine mogli- N
che Bebauung darge- = .
stellt:

A

H.=86
120 - :
. 44,0
Grundsttick

5.4 Bauweise / Uberbaubare Grundstiuicksflache

54.1 Bauweise

Im Wohngebiet wird die ,,abweichende Bauweise" festgesetzt. Die Beschrankung auf
»Einzelhduser in offener Bauweise“ gemal der textlichen Festsetzung Nr. 4 erfolgt auf-
grund der stadtebaulichen Konzeption und vor dem Hintergrund der vorhandenen Bau-
struktur der Umgebung, in der Doppelhduser oder eine geschlossenen Bauweise eher
untypisch sind.

Zudem wird in der abweichenden Bauweise festgesetzt, dass die Gebaudelangen auf

25 m beschrankt werden. Im Zusammenhang mit der Festsetzung der maximalen
Wohneinheiten sowie den festgesetzten Baugrenzen wird die Bauweise somit auf ein orts-
typisches Mal3 begrenzt.
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5.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Im allgemeinen Wohngebiet wird die Uberbaubare Grundstucksflache gemali
8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Abgeleitet aus dem
stadtebaulichen Konzept sowie zur Schallschutzvorsorge waren bei der Festsetzung der
Baugrenzen folgende Punkte zielgebend:

= Zulassung individueller Baukorpergestaltungen,
= Sicherung einer Abstandsflache zur Baumreihe entlang der Debstedter Stralle,
= Schaffung einer Vorgartenzone entlang der Stralie,

= Schaffung einer grundséatzlichen stadtebaulichen Ordnung unter Bericksichtigung
der Himmelsrichtung. Dabei wurde bertcksichtigt, dass Gebdude prinzipiell auch
nach Siden ausgerichtet werden kdnnen (Klimaschutz).

Vor dem Hintergrund der groRtmadglichen Flexibilitat bei der Gebdudeanordnung wird die
Baugrenze zur Kreisstral3e in einem Abstand von mind. 12 m, zur ndrdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze von 12 m, zum Rugensohlsweg sowie zur 6stlichen Grenze in einem 5 m
Abstand festgesetzt.

5.5 MindestgrundstiicksgrofRen

Fur den Planbereich verfolgt die Gemeinde die Zielsetzung, die lockere Baustruktur ent-
lang der Debstedter StralRe durch eine sich einfligende Bebauung zu ergéanzen. In der
Umgebung des Plangebiets befinden sich Uberwiegende Wohnbaugrundstiicke mit einer
Grofl3e von Uber 1.000 m2. Daneben bestehen einzelne Anwesen, die weit Uber dieser
durchschnittlichen GrundstickegrofRe liegen. Obgleich der Trend, hin zu immer kleineren
Parzellen, weiterhin zu erkennen ist, ware ohne ein festgelegtes Mindestmalf zu beflrch-
ten, dass hier ortsuntypische Strukturen mit sehr kleinen Grundstiicken entstehen. Vor
dem Hintergrund der stddtebaulichen Konzeption und angesichts der Ortsrandlage wird
daher im gesamten Bebauungsplan die GrundstiicksgroRe auf 750 m2 als Mindestmali
festgesetzt. Auch im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wére eine
Ubernahme der NachbargrundstiicksgroRen der Bebauung entlang der Debstedter StraRe
nicht angemessen.

5.6 Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Plangebiet soll der bestehende Siedlungscharakter durch eine angepasste Wohnbe-
bauung fortgefuhrt werden. Daher wird im allgemeinen Wohngebiet die Zahl der Woh-
nungen je Wohngebaude auf maximal 2 Wohnungen beschrankt.

5.7 Anschluss an die Verkehrsflache

5.7.1 Grundstiuckszufahrten

Zum Schutz der StraRenbdume entlang der Debstedter Stral’e werden maximal 6 Zufahr-
ten in der Planzeichnung festgesetzt.

Soweit der Abstand zwischen den Baumen ausreichend grol} ist, wurden die Zufahrten in
den jeweiligen Licken vorgesehen. An drei Grundstuckszufahrten ist der Abstand zwi-
schen den Baumen so gering, dass durch Zufahrten erhebliche Schadigungen im Wurzel-
bereich zu befurchten waren. Insofern entschied sich die Gemeinde, die drei Birken in
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den potentiellen Zufahrtsbereichen zu entfernen.

Um eine Vorgartenzone zu entwickeln und um grofl3e versiegelte Flachen zu vermeiden,
ist in den festgesetzten Wohngebieten je Einzelhausgrundstiick die Schaffung von nur
einer Grundstuckszufahrt mit einer Breite von héchstens 3,5 m zulassig. Grundstiickszu-
fahrten sind mit abgesenktem Bord zur 6ffentlichen Stral3e hin zu gestalten.

5.7.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Die ErschlieBung der Grundstiicke soll ausschlieRlich Uber Debstedter Stralie erfolgen. Da
der Rugensohlsweg lediglich als Wirtschaftsweg ausgebaut ist und der Kreuzungsbereich

zur KreisstraRe von Zufahrten freigehalten werden sollte, wird in diesem Bereich ein Ein-
und Ausfahrtsverbot festgesetzt.

5.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Einbindung der geplanten Bauvorhaben in die Umgebung sowie zur ortstypischen
Durchgriinung der Wohngebiete wird festgesetzt, dass mindestens 10% der Grundsticks-
flachen mit standortgerechten heimischen Laubstrauchern als zusammenhangende Fla-
che zu bepflanzen sind. Die Pflanzungen sind auf die nach Fertigstellung der baulichen
Anlagen folgenden Pflanzperiode (Okt. - Feb.) durchzufiihren und dauerhaft als naturna-
he Gehdlze zu erhalten. Als mdgliche Straucher werden folgende Arten vorgeschlagen:
Weilldorn, Hasel, Pfaffenhitchen, Gemeiner Schneeball, Schlehe, Holunder, Stieleiche,
Vogelbeere, Hainbuche, Feldahorn, Wildbirne, Wildapfel, Weide.

5.9 Mit Geh- Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flache

Zur Abwasserbeseitigung sowie Unterbringung der Ubrigen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen wird eine 3-m breite Flache sidlich der Uberbaubaren Grundsticksflache festgesetzt,
die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist.

Da nicht auszuschlie3en ist, dass die Flache zwischen der Kreisstralie einschliel3lich der
GFL-Flache als Gemeinschaftsflurstiick parzelliert wird, soll die GFL-Flache auch zuguns-
ten der Anlieger belastet werden.

Parallel zur StralRe ist hier eine Schmutzwasserleitung vorgesehen, die im Bereich des
Rugensohlswegs in den Schmutzwasserkanal der Debstedter Straf3e einminden soll.

Um unnoétige StraRenaufbriiche zu vermeiden, sollen auch die Ubrigen Ver- und Entsorger
(Gas, Strom usw.) die Leitungstrasse nutzen und zentral Uber den Rugensohlsweg an die
vorhandenen Leitungen in der Debstedter StralRe anbinden.

Zur Vermeidung von Wurzelschaden der StralBenbaume wird die GFL-Flache zum Stra-
Bengrundstick in einem Abstand von 2,5 m gefuhrt.

5.10 MalRnahmen zum Immissionsschutz

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswert der DIN 18005° sowie der Grenz-

DIN 18005: Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1 zu Teil 1: Berechnungsverfahren, Schalltechnische
Orientierungswerte fiur die staddtebauliche Planung, 05/1987
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wert der 16. BImSchV in der Tages- und in der Nachtzeit sind durch passive Schall-
schutzmaflRnahmen gesunde Wohnverhéltnisse innerhalb der Gebaude sicherzustellen.
Hierzu wird festgesetzt, dass flr Gebaude, die neu errichtet und wesentlich geandert
werden, folgende Schallschutzanforderungen gelten:

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Schlafraume und Kinderzimmer an der nérdlichen
Gebaudeseite anzuordnen. Andernfalls ist der Einbau von schallgedammten Luftungsoff-
nungen oder eine Beluftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Die AulRen-
bauteile schutzbedurftiger Raume die dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen,
miussen die Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf Abschnitt 7 der DIN 4109
Teil 1, Ausgabe Januar 2018, fur Wohnraume fur einen Au3enlarmpegel von 67 dB(A)
einhalten. Fur die von der K 64 abgewandten Gebaudeseite (Richtung Norden) darf der
mafgebliche AuRenlarmpegel um 5 dB(A) gemindert werden.

Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder
ahnlicher Effekte ein geringerer Larmpegel vorliegt.

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1 Anzahl der Stellplatze

Im StralBenraum der KreisstralRe sind keine offentlichen Parkplatze vorgesehen. Wie lang-
jahrige Erfahrungen aus andern Wohnbaugebieten gezeigt haben, reichen die gesetzlich
geforderten Stellplatze (8 47 NBauO) auf den Grundstiucken innerhalb der Wohngebiete
in der Regel nicht fur den tatséachlichen Stellplatzbedarf aus, so dass meist Parkmaéglich-
keiten entlang der ErschlieBungsstra3en auf dffentlicher Flache in Anspruch genommen
werden und der flieRende Verkehr belastet wird. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der KreisstrafRe nicht zu gefahrden, soll daher mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (8§ 47 NBauO) innerhalb der Wohn-
gebiete durch ortliche Bauvorschrift gem. § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO erhéht werden und
zwar pro Wohneinheit auf 2 unabhéngig voneinander nutzbare Stellplatze.

6.2 Einfriedungen

Um zu vermeiden, dass die Grundstiicke durch hohe Zaunanlagen ,eingehaust* werden
und um einen einheitlichen durchgriinten Charakter fur das Baugebiet zu gewahrleisten,
sind die Grundstickseinfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie ent-
lang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes als lebende Hecken
mit standortgerechten heimischen Gehdlzen (z.B. WeiRdorn, Hainbuche, Feldahorn, Bu-
che, Eibe), mit einer maximalen Hohe von 1,50 m, oder als nicht-blickdichter Holz-, Ma-
schendraht- oder Gitterstabzaun mit einer maximalen Hohe von 1,50 m zulassig.

Die sonstigen Grundstuckseinfriedungen zwischen zwei Grundsticken sind nur zulassig
als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehdélzen, mit einer maximalen Ho-
he von 2,00 m oder als nicht-blickdichter Holz-, Maschendraht- oder Gitterstabzaun mit
einer maximalen H6he von 1,50 m.

Von der Grundsticksgrenze abgeriickte, nicht als Einfriedung verwandte Elemente oder
Hecken kénnen von diesen Vorgaben abweichen. Wobei die Vorgaben des niederséachsi-
schen Nachbarschutzgesetzes zu bericksichtigen sind.
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6.3 Dachgestaltung

Vor dem Hintergrund dass die Dachformen von Geb&uden einen entscheidenden Einfluss
auf das ortsgestalterische Gesamterscheinungsbild einer Siedlung haben, wurden in den
Bebauungsplanen der Nachbarschaft drtliche Bauvorschriften zur Dachgestaltung aufge-
nommen. Aber auch in den Bereichen in Wehden, fur die bisher kein Bebauungsplan auf-
gestellt wurde, sind die Geb&ude Uberwiegend mit geneigten D&chern errichtet worden.
Dabei sind Dachneigungen von 38° bis 55° pragend fur das Dorf. Um die neuen Baukor-
per in das charakteristische Siedlungsgefuige einzubinden, werden entsprechende Dach-
neigungen als drtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Zusam-
menhang mit den planungsrechtlich festgesetzten Hohen baulicher Anlagen verbleiben
ausreichende Gestaltungsspielrdume bei der Planung der jeweiligen Dachkonstruktion.

6.4 Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen

Die nicht Uberbauten Flachen zwischen den 6ffentlichen StralRen (Debstedter StrafRe und
Rugensohlsweg) und der Baugrenze (sowie deren geradlinigen Verlangerung) sind, so-
weit sie nicht fir eine andere zulassige Verwendung bendétigt werden, mit offenem oder
bewachsenem Boden als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten. Unzulassig sind
grofi¥flachige Kunststoffflachen, Kies-, Stein- oder Schotterschittungen.

Mit dieser 6rtlichen Bauvorschrift wird geregelt, dass die Vorgarten als bepflanzte Grin-
flachen zu gestalten ist. Ausgenommen von den notwendigen Stellplatze, Zufahrten, Ter-
rassen sowie Nebenanlagen sind Stein-, Kiesflachen-, Schotter-oder Kunststoffflachen
nicht zulassig. Mit dieser Regelung soll einer Verédung der Vorgarten, sog. ,,Steinwisten*
entgegengewirkt werden. Versiegelte Flachen heizen das Kleinklima auf, wirken nicht als
Staubfilter und bilden wenig Lebensraum fir Insekten.

In einem bepflanzten Garten wird Sauerstoff produziert und durch die Verdunstung wird
die Umgebungsluft gekuhlt. Gleichzeitig wirken die Pflanzen luftreinigend und dienen un-
terschiedlichen Tierarten als Lebensraum.

7. Erfordernissen des Klimaschutzes

Gemal dem Baugesetzbuch (81 Abs. 5 BauGB) soll der Klimaschutz sowie die Anpassung
an den Klimawandel auch in der Stadtentwicklung geférdert werden. Dabei soll den Er-
fordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entge-
genwirken, als auch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. Obgleich Festsetzungen im Bebauungsplan nach den Grundsatzen des
Planungsrechtes nur aus stadtebaulichen Grinden erfolgen kdnnen, sind die Klima schut-
zenden Belange in die Abwagung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen einzustellen.
Vor diesem Hintergrund setzt die Gemeinde Schiffdorf bei der Bauleitplanung den
Schwerpunkt auf eine energetisch optimierte Siedlungskonzeption in Verbindung mit
Empfehlungen an die Bauherren, energieeffiziente Bauweisen und technische Ausristun-
gen von Geb&auden zu priufen und ggf. umzusetzen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen dabei einer Verwirkli-
chung energieeffizienter Gebaude nicht entgegenstehen. Durch die grof3en festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen) wird die Gebdudeausrichtung offen ge-
lassen. Insofern wird den Vorhabentragern ermdéglicht — wenn auch auf freiwilliger Basis -
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energieeffiziente Gebaudekonzepte umzusetzen. Eine Sudausrichtung der Gebaude zum
optimalen Einsatz von Solaranlagen wird damit mdglich.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf Natur und Landschaft
Tiere und Pflanzen

Durch die Bebauung der bisher unbebauten Flachen muss mit einer Beeintrachtigung der
hier vorhandenen Lebensraume gerechnet werden. Die betroffene Grinlandflache dient in
geringem Umfang als Nahrungshabitat fur Voégel und Kleinsauger. Bodenbritende Vogel
wurden im Geltungsbereich nicht festgestellt. Aufgrund der Nahe zum Siedlungsbereich
sowie zu den Gehdlzstrukturen ist dies auch sehr unwahrscheinlich. Eine Beurteilung des
Bestandes erfolgte durch den Dipl. Biologen D. Gerjets im Zuge der artenschutzrechtli-
chen Betrachtung. Auf das Kapitel.3.5 (Artenschutz) wird an dieser Stelle verwiesen. Die
Planung sieht vor, die Baumreihe entlang der Debstedter Stral3e weitestgehend zu belas-
sen sowie einen ausreichenden Abstand zu den Baumen zu gewéhrleisten. Um das Er-
scheinungsbild sowie die dkologischen Funktionen zu erhalten rickt die Baugrenze mind.
12 m von der Strallengrenze ab. Auch vor dem Hintergrund, dass im Norden des Plange-
biets Ausweichflachen insbesondere als Nahrungshabitate zur Verfigungen stehen, sind
mit der Planung keine wesentlichen Beeintrdchtigungen zu erwarten. Beim Entfernen der
drei Birken beim Herstellen der Zufahrten sind die artenschutzrechtlichen Hinweise zu
beachten (Kap. 3.5).

Orts- und Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen, einen bisher unbebau-
ten Bereich im Anschluss an den besiedelten Bereich entlang der Debstedter Stral3e zu
bebauen. Es werden Gebaude mit einer maximalen Hohe von 8,5 m errichtet. Der bisher
durch die Baumreihe sowie durch Grunlandflachen geprégte Ortsrand wird sich in Zukunft
anders darstellen. Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
auf den Grundsticken sowie durch die Vorgaben der ortlichen Bauvorschriften zu Gestal-
tung der Einfriedungen werden die negativen Auswirkungen gemindert.

Boden /7 Wasser

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen, Boden durch Stellplatze, Zufahrten, ErschlieBungswege und
vor allem durch die Errichtung von baulichen Anlagen zu befestigen und zu versiegeln.
Bodenversiegelung bedeutet, dass der Boden stark verdichtet und durch Baumaterialien
abgedeckt wird. Austauschvorgédnge zwischen Boden und Atmosphére werden unterbun-
den. Im Rahmen der Bautatigkeit sind Beeintrachtigungen von Béden durch Verdichtung,
Bodenauftrag und Bodenabtrag sowie Schadstoffeintrag durch Baumaschinen maoglich.
Durch die dauerhafte Versiegelung von Béden kénnen Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen verursacht werden. Hier betroffen sind die folgenden Bodenfunktionen:

= Boden als Lebensraum fur Pflanzen,

= Funktion des Bodens im Wasserhaushalt,
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= Archivfunktion des Bodens.

In der Abwégung wurde berlcksichtigt, dass die betroffen Béden gemafl dem NiBIS Kar-
tenserver als schitzenswert (Plaggenesch -Béden) eingestuft wurden.

Mit der Versiegelung werden die Versickerung der Niederschldge und die Grundwasser-
neubildung auf den betroffenen Flachen unterbunden. Dieses bedeutet flr den Gebiets-
wasserhaushalt eine Einschrankung der Grundwasserneubildung.

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers wird im Plangebiet Uber ein Rigo-
lensystem sowie einen Versickerungsschacht erfolgen.

Klima und Luft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Erweiterung einer Wohnbebauung pla-
nerisch vorbereitet. Hierdurch kann es zu Auswirkungen auf die mikroklimatischen Ver-
haltnisse geringere Verdunstung und Behinderung der bodennahen Winde kommen. Die-
ses kann sich durch eine Zunahme der Strahlungsintensitat (Warmeinseln) und damit
erhdhte Schwankungen zwischen Tages- und Nachttemperaturen sowie Abnahme der
relativen Luftfeuchtigkeit negativ auswirken.

8.1.1 Beurteilung potentieller Eingriffe in Natur und Landschaft

Obgleich Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf Grund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans (nach § 13b BauGB) erwartet werden, nicht ausgeglichen werden mussen,
sind die potentiellen Eingriffe fur die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials zu er-
mitteln. Diese Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt anhand des so ge-
nannten ,,Osnabricker Modells“. Dieses Verfahren ordnet den Biotoptypen bestimmte
Wertfaktoren zu und stellt den Wert der Bestandssituation vor dem Eingriff (Ausgangs-
wert) dem Wert nach vollstandiger Bebauung (Kompensationswert) gegenuber. Die Diffe-
renzierung verschiedener Biotoptypen orientiert sich dabei an dem Bewertungskatalog
des 0. g. Modells und basiert auf der Annahme, dass diese ,,Biotoptypen“ zu einem hohen
Grad geeignet sind, den Zustand von Natur und Landschaft abzubilden.

Den Biotoptypen im 6.071m=2 groRen Plangebiet werden folgende Wertstufen zugeordnet:

e Dem bewirtschafteten intensiv genutzten Griunland (GI) wurde ein Wertfaktor von 1,2
zugeordnet.

e Der Pferdekoppel (GW) wurde ein Wertfaktor von 1,0 zugeordnet.

Eingriffsflachenwert (Ausgangswert)

BIOTOPE Wert | Eingriffs-
Flache |fak- |flachen-
Biotoptypen Bezeichnung m=2 tor wert
Gl Artenarmes Intensivgrinland 4.198 1,2 5.038 WE
GW Sonstige Weideflache 1.873 1,0 1.873 WE
Eingriffswert 6.071 6.911 WE

Vermeidung, Minimierung

Die Vermeidung und Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch:
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= Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern.
= Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Einfriedungen
= Nutzung bestehender ErschliefungsstralRen.

= Festsetzung von Zufahrtsbereichen und somit weitestgehender Erhalt der Baumreihe
entlang der Debstedter Stral3e.

= Begrenzung der max. zulassige GRZ.

= Begrenzung der max. zulédssigen Hohe baulicher Anlagen.

= Die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3 ergibt
sich aus dem Optimierungsgebot des BauGB sowie aus der NBauO.

Ermittlung des ,,Kompensationswertes*

Fur die Bewertung des geplanten Zustands gemald dem ,,Osnabricker Modell* wird die

vollstandige Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes ermittelt. Anhand der
jeweiligen Festsetzungen wird der Kompensationswert aus dem Flachenanteil und dem
zugeordneten Wertfaktor ermittelt.

BIOTOPE Wert | KOmpen-
Zuordnung Osna- Flache |fak- |sations-
brucker Modell Bezeichnung m=2 tor wert
OE Versiegelte Flache / Einzelhausbebauung §2.277 0 0 WE
PH / PZA Hausgarten 3.187 1,2 3.824 WE
Baum- und Strauchpflanzung standort-
HSE heimischer Geholze 607 1,5 910 WE
Kompensationswert 6.071 4.734 WE

Bilanzierung
Stellt man den Eingriffsflachenwert dem Kompensationsflachenwert gegentber, so ergibt
sich im vorliegenden Fall folgende Bilanz:

Eingriffsflachenwert: 6.911 WE
Kompensationswert : 4.734 WE
Kompensationsdefizit 2.177 WE

Die hier dargestellte Eingriffsbilanzierung mit dem ermittelten Kompensationsdefizit wur-
de in die Abwagung zum vorliegenden Bebauungsplan eingestellt. Dabei wird gesehen,
dass mit der Pflanzfestsetzung (10% der Grundsticksflache missen mit standortheimi-
schen Gehoélzen angepflanzt werden) sowie mit der verpflichtenden Bauvorschrift zur Ge-
staltung der Einfriedungen, bereits ein GrofR3teil der potentiellen Eingriffe im Plangebiet
selbst kompensiert wird, so dass den naturschutzfachlichen Anforderungen in groRem
MalRe entsprochen werden kann. Ausreichende Abstéande zur Baumreihe entlang der
Debstedter Stralle werden eingehalten.

Im Hinblick auf den zusatzlichen Bedarf an (landwirtschaftlichen) Flachen, der fur geeig-
nete KompensationsmafRnahmen erforderlich ware, entschied sich die Gemeinde im Er-
gebnis, keine zusatzlichen Ausgleichsmallinahmen vorzusehen und damit, die gesetzlich
eingerdumten Mdglichkeiten des § 13b BauGB zu nutzen.
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8.2 Verkehrliche Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung wird im Plangebiet zusatzlicher Individualverkehr entste-
hen, der zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen in den an das Plangebiet angren-
zenden Strallenziigen fuhren wird. Vor dem Hintergrund dass hier lediglich 6 Grundstu-
cke direkt an der KreisstralRe neu erschlossen werden, sind wesentliche Auswirkungen
infolge von zusatzlichem Verkehr nicht zu erwarten.

O. Stadtebauliche Kennwerte
Grofide Angabe %
Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes 6.071 m2 100 %
Allgemeines Wohngebiet b 6.071m=] 100 %
davon: Flache zum Anpflanzen von Baumen und
° P 607 m2| 10 %
Strauchern

10. Hinweise

10.1 Bodenfunde

Sollte bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kdonnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) angeschnitten werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Archdologischen Denkmalpflege des Landkrei-
ses Cuxhaven (im Museum Burg Bederkesa, T.: 04745-94390) unverziglich angezeigt
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

10.2 Baumschutzsatzung

Obgleich im Wohngebiet noch keine Baume bestehen, ist darauf hinzuweisen, dass kunf-
tig auch hier die Baumschutzsatzung in der jeweils gultigen Fassung (zum Zeitpunkt der
Aufstellung vom 12.07.2012) gilt.

10.3 Barrierefreies Bauen

Um eine zukunftsfahige Bebauung und die damit verbundene generationentbergreifende
Nutzung der Hauser zu ermdglichen, sollten bei der Umsetzung der Planung ein Mindest-
malfd an Barrierefreiheit gewahrleistet werden (vgl. DIN 18040, mindestens im EG).

10.4 Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaR 88 39 und 44 BNatSchG wird hin-
gewiesen. Zum Schutz von Brutvogeln sind die Bebauung sowie ggf. die Beseitigung von
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Geholzen nur auBBerhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum gilt die Zeit zwischen dem
1. Marz und dem 30. September) zulassig, zu anderen Zeiten nur nach fachkundiger
Kontrolle auf Nester und wenn durch die MalRnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlos-
sen werden kénnen.

Verfassererklarung

Der Bebauungsplan Nr. 98 ,,Am Kirchweg“ mit o6rtlichen Bauvorschriften der Gemeinde
Schiffdorf wurde ausgearbeitet von Stefan Winkenbach, Raum- und Umweltplaner, Del-
menhorst.

Delmenhorst, 27.05.2020

anerkannt:

Schiffdorf, den
(Burgermeister) (L.s)
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