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1. Lage und Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Zum Dobben" liegt im Su-
den der Ortschaft Wehdel im Anschluss an einen bestehenden Siedlungsbereich, der sich
Ostlich der SilberseestraBe befindet. In der Flur 10 der Gemarkung Wehdel umfasst das
Plangebiet die beiden Flurstiicke 66 und 65 vollsténdig. Hinzu kommen Teilflachen der
beiden Wegegrundsticke mit den Flursticksnummern 193/5 (Flur 4) und 7/2(Flur 12).

Die Abgrenzung ist in der Planzeichnung mit MaBketten dargestellt und in der nachfol-
genden Ubersichtskarte unmaBstéblich abgebildet.

Der Geltungsbereich wird wie folgt abgegrenzt:
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99 ,Zum Dobben"(ohne MaBstab) 24.05.2019,
Schwarz + Winkenbach, Delmenhorst auf der Basis einer Kartengrundlage der LGLN.
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1.1. Kartengrundlage

Als amtliche Kartengrundlage dient eine vom Katasteramt Wesermiinde / LGLN zur Ver-
figung gestellte Planungsgrundlage im MaBstab 1:1.000 © 2019 Landesamtes flir Geoin-
formation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN).

2. Ziele und Zweck der Planung

2.1 Anlass und Erfordernis der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 99 ,Zum Dobben" soll die langfristige wohnbauliche Entwick-
lung der Ortschaft Wehdel durch die Bereitstellung von Baugrundstlicken gesteuert wer-
den.

GemaB der Bedarfsermittlung, welche im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes erstellt wurde, wird fir die Ortschaft Wehdel aktuell ein Bedarf an Wohn-
baugrundstlicken prognostiziert. GemaB den Anfragen an die Verwaltung sowie an die
Ortspolitik deckt sich dies auch mit der vorliegenden Wohnbaulandnachfrage, die lber-
wiegend aus der lokalen Bevdlkerung auszumachen ist. Die zuletzt realisierten Wohnge-
biete in Wedel sind nahezu vollsténdig verdauBert und zu einem Uberwiegenden Teil be-
baut. Die Baumdglichkeiten beschranken sich allenfalls auf einzelne Baullicken, die auf-
grund fehlender Flachenverfligbarkeit nicht wie gewlinscht umgesetzt werden kdénnen.
Insofern verfolgt die Ortschaft Wehdel mit der Gemeinde Schiffdorf das Ziel, die im noch
rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen umzusetzen.

Dem stadtebaulichen Ziel, der Sicherung der Wohnraumversorgung fir unterschiedliche
Zielgruppen, das in den Leitlinien der strategischen Entwicklungsplanung , Schiffdorf
2030" formuliert wurde, soll in den aktuellen Planungen in Wehdel entsprochen werden.
Neben dem hier in Rede stehenden Bebauungsplan Nr. 99, der Giberwiegend fiir die Be-
reitstellung von Einzelhdusern mit max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus aufgestellt wer-
den soll, wird im zeitlichen Zusammenhang auch der Bebauungsplan Nr. 96 ,Moorteils-
weg" aufgestellt. Im Gegensatz zur vorliegenden Planung sollen mit diesem Bebauungs-
plan die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir den Bau von altersgerechte Wohnun-
gen geschaffen werden. Insofern erganzen sich beide Planvorhaben und tragen dazu bei,
dass sowohl altere Personen im Ort verbleiben als auch jlingere Personengruppen Wohn-
raum finden.

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

= Die umliegende bestehende stadtebauliche Struktur des Siedlungsbereiches 6stlich
der SilberseestraBe soll aufgenommen und vertraglich fortgefihrt werden. Sowohl die
Art der baulichen Nutzung als auch das MaB der baulichen Nutzung sind an die Umge-
bung anzupassen.

= Die Wallhecke, welche an den bestehenden Siedlungsbereich dstlich angrenzt, soll
erhalten bleiben. Zur Pflege und Unterhaltung dieses geschiitzten Landschaftsbestand-
teils soll ein Pflegestreifen vorgesehen werden. Zur Bebauung ist ein ausreichender Ab-
stand 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.
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= Das Plangebiet soll tber die StraBe ,Zum Dobben" verkehrlich erschlossen werden.

= Die PlanstraBen sollen verkehrsberuhigt ausgebaut werden und ebenfalls gestalteri-
sche Qualitdten aufweisen. Die StraBenquerschnitte der bestehenden Siedlung sind da-
bei zu berlicksichtigen. Zwischen dem Plangebiet und der StraBe ,Am Burbalken" ist ei-
ne FuB- und Radwegeverbindung herzustellen.

= Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstiicken vollstandig 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 maB3gebend:

Berlicksichtigung bestehender Gehdlzstrukturen

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung wurden die Gehdlzstruk-
turen im Plangebiet sowie in der direkt angrenzenden Nachbarschaft bezliglich ih-
rer faunistischen Bedeutung untersucht. Um diese Strukturen zu erhalten, be-
schrankt sich die Neubebauung auf den Ackerbereich. Zum Erhalt der Wallhecke
werden ausreichende Abstdande zur Pflege und Unterhaltung gewahrleistet.

ErschlieBung
Die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache ,Zum Dobben" soll zur ErschlieBung des Ge-

bietes dienen. Die Verbindung zur StraBe am Burbalken soll auf einen FuB- und Rad-
wegeverbindung beschrankt bleiben. Das ErschlieBungssystem ist so konzipiert, dass
eine eventuell moégliche Erweiterung des Wohngebietes in nérdlicher und 6éstlicher Rich-
tung nicht ausgeschlossen ist. Zwischenzeitlich soll jedoch die ErschlieBungsstraBe in
einer Wendeanlage enden. Vor dem Hintergrund des prognostizierten Wohnbedarfs soll
eine abschnittsweise ErschlieBung maéglich sein. Stichwege sollen hierflir den dstlichen
Teil des Plangebietes erschlieBen.

GrundstiicksgréBen

Das ErschlieBungssystem ist so konzipiert, dass unterschiedliche GrundstlicksgréBen
moglich sind. Um den Gebietscharakter in der Umgebung zu entsprechen, sollen die
GrundstiicksgréBen mindestens 600 m2 betragen.

Bebauungsdichte
Die Bebauungsdichte orientiert sich an der westlich angrenzenden Wohnbebauung.

Spielplatz
Aufgrund der bestehenden und geplanten Siedlungsstruktur, die durch Garten gepragt ist

- bzw. sein wird-, aufgrund der vorgesehenen Gestaltung der Verkehrsflachen sowie dem
umfangreichen Freiflachenangebot in der weiteren Umgebung kann den Bewegungsbe-
durfnissen von Kindern vielfdltig entsprochen werden.

In der Abwdgung zum Thema , Kinderspielen" entschied sich die Gemeinde im nérdlichen
Bereich des Allgemeinen Wohngebietes an der Grenze der festgesetzten FuB- und Rad-
wegtrasse eine ca. 300 m2 groBe Grinflache anzulegen, die sowohl als Kinderspielplatz
als auch als Aufenthaltsbereich fir die Anwohner dienen kann. Diese Fléache, welche in
der Planzeichnung des Bebauungsplanes weiterhin als ,Allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt bleibt, wird im Zuge des ErschlieBungsvertrages der Gemeinde als Grinflache tber-
lassen.
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Stadtebaulicher Entwurf,(ohne MaBstab) 05.06.2019, Schwarz + Winkenbach, Delmenhorst

2.3 Aufstellung im Verfahren gemag § 13b BauGB

GemaB § 13b BauGB kann die Gemeinde bis zum 31. Dezember 2019 fir Flachen, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen, Bebauungspldne im Sinne des
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der Bebauungsplan muss Zwecken
des Wohnens dienen und die geplante zuldssige Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1
Satz 2 BauGB darf 10.000 m2 nicht Gberschreiten. Da die Voraussetzungen hier vorlie-
gen, wurde erwogen, das Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a
BauGB durchzufiihren. Die Voraussetzungen wurden wie folgt gepruft:

= Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes dient der Bebauungsplan den
Zwecken des Wohnens.
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= Mit der Planung soll ein Bereich erschlossen werden, der sich an einen im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil direkt anschlieBt.

= Die neu geplante Grundflache 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 zuldassige Grundflache von 6.213 m2 festgesetzt.

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

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

= Gem. § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB ist die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit eines Vorhabens be-
griindet wird, das einer UVP-Pflicht nach dem UVPG unterfallt. Mit der Festsetzung ei-
nes allgemeinen Wohngebietes wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem , Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeits-
prifung® (UVPG) oder dem niedersachsischen , 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 Bevélkerung mit Wohnraum in angemessener Weise Rechnung getragen.

= GemaB § 13 a Abs. 1 BauGB ist ein beschleunigtes Verfahren ist u.a. dann ausge-
schlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Schutzgiter (u.a. Tiere,
Pflanzen) bestehen. Wie in der artenschutzrechtlichen Potenzialstudie sowie in der o.g.
Stellungnahme der BIOS zu Gastvdgeln dargestellt, ist flir das Plangebiet ist nicht er-
kennbar, dass durch die gedanderte Nutzung Eingriffe in die Lebensrdume von Tieren mit
erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen erfolgen. Insofern sind mit den ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes keine speziellen Umweltrisiken verbunden.

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

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

2.4 Anmerkungen zum Wohnbaulandbedarf

Gemal 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 fir die Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten fest. Eine Neuausweisung auch auBerhalb dieser Gebiete,
wie hier geplanten, wird hingegen nicht grundsatzlichen ausgeschlossen. Diesen Ortsla-
gen wird eine Entwicklung im Umfang der sogenannten Eigenentwicklung einraumt.

Im Zuge der Flachennutzungsplanneuaufstellung (Stand: Vorentwurf 07.06.2019) hat die
Gemeinde Schiffdorf das Thema Wohnbaulandbedarf bereits erdrtert. Auf der Basis einer
Prognose der demografischen Entwicklung sowie einer Trendabschatzung zur Entwicklung

Stand: 26.09.2019 -5-



Gemeinde Schiffdorf, BP Nr. 99 »~Zum Dobben"

der HaushaltsgréBen 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 fir den vorliegenden Bebauungsplan auf
und stellt sie in die Abwagung ein.

GemaB Kapitel 2.3.5 der Begrindung des Flachennutzungsplanes wird folgendes darge-
stellt:
Die zukiinftige Entwicklung der Nachfrage von Wohnbauland wird langfristig im Wesentlichen be-
stimmt durch

»= die prognostizierte Bevélkerungsentwicklung,

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

halte,

= die zeitgleiche tendenzieller Zunahme der Wohnfldche pro Person,

= die durchschnittliche GrundstlicksgréBe und

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

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

Die kinftige Wohnbaulandnachfrage wurde anhand der kiinftigen Bevélkerungsentwick-
lung bis zum Perspektivjahr 2027 prognostiziert. Bei der Bedarfsabschatzung des Brutto-
wohnbaulandes (Baugrundstilicke einschlieBlich der zugehérigen Grin-, Verkehrs- und
Wasserflachen) wurden 840 m2 pro Wohneinheit zu Grunde gelegt. Fir das Prognosejahr
2030 wurden demnach fir die Ortschaft Wehdel folgende Ergebnisse ermittelt:

Einwohner | Wohnbauflache | Bedarf an Wohnbaulandbe-
2030 / Jahr Wohneinheiten darf bis 2027 (ha
(ha Bruttobau- | bis 2027 (ca.) Bruttobauland)
Ortschaft land)
Wehdel 2.287 0,38 69 5,76

Angesichts der Prognoseergebnisse sowie vor dem Hintergrund der aktuell erkennbaren
Nachfrage beabsichtigt die Gemeinde Schiffdorf die im Flachennutzungsplan noch darge-
stellten Wohnbauflachen zu aktivieren und die planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken zu schaffen. Neben der hier in Rede stehenden
Bauflache im Siden der Ortschaft (2,7 ha Geltungsbereich bzw. Bruttobaulandflache) soll
aktuell eine Baulandbrache im Bereich der Bahnflache (ca. 1,25 ha /Bebauungsplan Nr.
96 ,,Moorteilsweg") entwickelt werden.

Gemal der aktuellen Bevdlkerungsprognose des niedersachsischen Landesamtes fir Sta-
tistik, wurde die Berechnung der Eigenentwicklung fir Wehdel wie folgt angepasst:

2.287 EW * 2 WE pro Jahr / 1.000 EW = 4,57 WE pro Jahr

Unter der Annahme, dass in der Regel hauptsachlich Gebaude mit lediglich einer
Wohneinheit gebaut werden, wird davon ausgegangen, dass in 80 % der Grundstlicke, in
denen 1-2 Wohneinheiten zulassig sind (WA 1, 2, 3), lediglich eine Wohneinheit errichtet
wird. Im WA 4, in dem maximal 4 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig sind, wird davon
ausgegangen, dass lediglich auf 2 Grundstiicken 4 Wohneinheiten errichtet werden. Fir
die Ubrigen Grundstlicke wird ein Besatz mit 2 Wohneinheiten je Wohngebdude ange-
nommen. Daraus folgt, ein realistischer Besatz von insgesamt 37 Wohneinheiten im Bau-
gebiet.
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In Bezug auf die Eigenentwicklung in Wehdel ergibt sich demnach eine Versorgung mit
Wohnbauflachen flr die kommenden 8 Jahre.

(37 WE / 4,57 WE pro Jahr = 8 Jahre)

Vor dem Hintergrund, dass dem Vorhabentrager bereits zum Zeitpunkt der Beratung lber
die Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung Vorvertrage fiir (iber 50 % der
Grundstlicke vorliegen, muss diese rein rechnerisch ermittelte Zahl gegebenenfalls nach
unten korrigiert werden.

2.5 Alternativenpriifung

Das hier in Rede stehende Baugebiet ist bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che dargestellt. Insofern wurde die Flache bereits auf der Ebene der vorbereitenden Bau-
leitplanung als potentielles Bauland ausgewiesen. Im Zuge der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes wurde diese Darstellung Ubernommen und als bestehendes Bau-
landpotenzial berlicksichtigt. Insofern steht bei der Priifung von Alternativen insbesonde-
re die Ausgestaltung der Wohnbauflachen im Vordergrund.

Bereits im Vorfeld der Planung wurden hierzu unterschiedliche stadtebauliche Konzepte
ausgearbeitet. Sowohl bezliglich der Grundstlicksparzellierung aber auch beziiglich der
ErschlieBung wurden verschiedene Losungsmaoglichkeiten in Erwagung gezogen. In Anbe-
tracht der oben genannten stadtebaulichen Ziele zur vertraglichen Einbindung der Neu-
bebauung in den Bestand, entschied sich die Gemeinde fir die hier zugrunde liegende
stadtebauliche Konzeption.

Bezogen auf die einzelnen Festsetzungen wurden ebenso unterschiedliche Festsetzungs-
moglichkeiten insbesondere zum MaB der baulichen Nutzung sowie zur Zahl der zuldssi-
gen Wohnungen diskutiert. Nach Abwagung der unterschiedlichen Lésungsmaoglichkeiten
unter Berlicksichtigung der jeweils zu berlicksichtigenden 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 fur
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 Grundsatze formuliert, die flr die hier in
Rede stehende Planung relevant sind:
= In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebenswei-
se und Identitdt der Bevélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume er-
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halten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt wer-
den.

= Die Festlegung von Gebieten flir Wohn- und Arbeitsstétten soll flichensparend an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels
sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.

= Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen VVorrang vor Planungen und MaB-
nahmen der AuBenentwicklung haben.

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

Regionale Raumordnungsprogramm

Zur Sicherung und Entwicklung ihrer Funktionen wird das Plangebiet in den zeichneri-
schen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2012 als Vorbehaltsge-
biet fir die Landwirtschaft dargestellt. GemaB Punkt 3.2.1.1.03 RROP wird in den textli-
chen Darstellungen beschrieben, dass alle raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen
in diesen Gebieten so abgestimmt werden sollen, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und
besonderen Bedeutung mdglichst nicht beeintrachtigt werden.

Bei der vorliegenden Planung wird hierbei gesehen, dass die unbebauten Randbereiche
um die Ortslage fast vollstandig als Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft dargestelit
werden. Das heil3t, dass in der Abwagung bei jeder Siedlungsentwicklung die Nutzungs-
anspriche der Landwirtschaft besonders zu beachten sind. Demgegeniber steht das be-
reits im wirksamen FNP der Gemeinde Schiffdorf dargestellte Ziel, der Nachfrage nach
Wohnbebauung zu entsprechen und im direkten Anschluss an die Ortslage ein Wohnge-
biet zu entwickeln. Angesichts der o.g. stadtebaulichen Erforderlichkeit werden die Nut-
zungsanspriiche an Wohnbauflachen in diesem Fall vor die landwirtschaftlichen Belange
gestellt.

Zur Verdeutlichung sind die
zeichnerischen Darstellun-
gen des RROP in diesem
Abschnitt abgebildet.

Von den textlichen Darstellungen sind insbesondere folgende Ziele und Grundsatze bei
der Planung relevant:

= Die Siedlungsentwicklung in den Stddten 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.
Siedlungstétigkeit in bisher unberiihrten Rdumen ist zu vermeiden. Neue
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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 fir die Gemeinde die Schaffung von Wohnbauland und
die Sicherung der Eigenentwicklung von Wehdel ein hohes Gewicht. Alternative Pla-
nungsuberlegungen, wie sie im RROP empfohlen werden, wurden in Erwdagung gezogen.
Vor dem Hintergrund unzureichender Flachenverfiigbarkeit entschied sich die Gemeinde
den flr die Inanspruchnahme der im Flachennutzungsplan bereits dargestellten Wohn-
bauentwicklungsflache.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Schiffdorf wird das Plan-
gebiet als ,Wohnbauflache" dargestellt (vgl. untenstehenden Ausschnitt des FNP). Die
Grenzen des vorliegenden Bebauungsplanes entsprechen im vorliegenden Fall der im Fla-
chennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache. Im Zuge der anstehenden Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet weiterhin als Wohnbauflache vorgese-
hen. Zudem wird eine 6stliche Erweiterung durch bestehende Baugebiete in Erwagung
gezogen.

Vor dem Hintergrund der
festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung als allge-
meines Wohngebiet kann
der Bebauungsplan daher
als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt be-
trachtet werden. Die po-
tentielle Wohnbauflachen-
entwicklung, welche in der
Neuaufstellung des Fla-
chennutzungsplanes vor-
gesehen ist, wird dadurch
entsprochen, dass das
ErschlieBungssystem so-
wohl in die nérdliche Rich-
tung als auch nach Osten
erweiterungsfahig geplant wird. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung gemaB §13a Abs.2 Nr. 2 BauGB ist daher nicht erforderlich.

3.3 Bebauungspldne / Satzungen

Westlichen des Plangebiets schlieBt der 1969 rechtskraftig gewordene Bebauungsplan
Nr. 11 ,Wahlacker™ an. Auf der Basis der Baunutzungsverordnung von 1968 wurden im
Geltungsbereich insbesondere folgende Festsetzungen getroffen:

L RROP 2012 2.1 Pkt. 05
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Art der baulichen Nutzung:

- Allgemeines Wohngebiet.

MaB der baulichen Nutzung:

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4

- GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,4
- Zahl der Vollgeschosse 1.

Die Uberbaubare Grundsticksfla-
che wurde durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Regelung zur
Bauweise oder auch zur maxima-
len H6he baulicher Anlagen wur-
de nicht festgesetzt.

Vor dem Hintergrund, dass sich
die im vorliegenden Bebauungs-
plan getroffenen Festsetzungen
an der Nachbarbebauung orien-
tieren, sind keine Nutzungskon-
flikte zu erwarten.

"-*":‘-K“T:‘i"’f
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Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 99 wird ein Teil der Wegeparzelle nérdliche des
Flurstlicks 150/27 (Wahlacker 1), der bisher als éffentliche Verkehrsfléache festgesetzt
war, als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung FuB3- und Radweg festge-
setzt. Insofern wird dieser Teilbereich mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 99 auf-
gehoben.

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. Das nachstgelegen Naturschutzgebiet der Groveniederung befin-
det sich ca. 1,1 km in dstlicher Richtung.

3.5 Artenschutz

GemaB dem § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen allgemein gtltige ar-
tenschutzrechtliche Verbote (insbesondere Stérungsverbot und Tétungsverbot).

Demnach ist verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten 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 Wande-
rungszeiten erheblich zu stdéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
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durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder
zu zerstéren (Zugriffsverbote).”

Diese Verbotstatbestande 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 Artenschutz-
rechtes einer Realisierung der Planung entgegenstehen kénnten. Hierzu wurde durch die
BIOS eine Potenzialeinschatzung zum Vorkommen von Brutvégeln und Fledermausen im
Bereich einer Wallhecke durchgefihrt. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass keine GroB-
vogelnester oder konkrete Hinweise auf ein Vorkommen streng geschiitzter Vogelarten
bestehen. GemaB der Untersuchung, ist es allerdings nicht ausgeschlossen, dass verein-
zelnd streng geschlitzte Vogelarten, wie Griinspecht, Mdusebussard oder Waldohreule die
Wallhecke oder die angrenzende Ackerfldche ggf. bei Nahrungsfliigen aufsuchen. Im sld-
lichen Bereich der untersuchten Wallhecke wurde ein Revier eines Gartenrotschwanzes
als bestandsgefahrdet eingestufte Vogelart nachgewiesen, éstlich besteht ein Revier einer
ebenfalls bestandsgefdhrdeten Feldlerche.

Vor dem Hintergrund, dass die Struktur als solche erhalten wird, kann die Wallhecke
auch weiterhin als Brutstatte oder Quartier genutzt werden. Es wird empfohlen, dass zur
Vermeidung von (erheblichen) Beeintrachtigungen im Nahbereich des Eingriffsgebiets
sowie von Verlusten von Gelegen und Jungvégeln der Baubeginn (Baustelleneinrichtung,
Flachenfreimachung) vorsichtshalber auBerhalb der Kernbrut- und Aufzuchtzeit der Brut-
vodgel (Anfang Marz bis Ende Juli) stattfinden sollte.

Sofern Einzelbaume sudlich der StraBe ,Zum Dobben' aufgrund des StraBenausbaus nicht
erhalten werden kénnen, wird vor einer Fallung eine Kontrolle auf mégliche Baumhdhlen
oder -spalten im unbelaubten Zustand empfohlen. Im Fall vorhandener geeigneter Struk-
turen sollte ggf. ein Fachgutachter eine endoskopische Héhlenkontrolle auf mdglichen
Besatz mit Fledermausen durchflihren (insbesondere bei Stammdurchmesser >25 cm).
Baumfallungen sollten nur im daftir Gblichen Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar erfolgen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in die Planzeichnung aufgenommen. Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde 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 (§ 1a Abs. 2 BauGB) auch die soge-
nannte Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 S. 2 BauGB) sowie Naturschutzrechtliche
Agrarklausel (§ 1a Abs. 3 S.5 BauGB i.V.m. § 15 Abs. 3 BNatSchG) zu bericksichtigen.
Durch die Gemeinde Schiffdorf werden die hier gesetzlich vorgegebenen Anforderungen
an die Planung bzw. die Abwdgung insbesondere wie folgt berlicksichtigt:
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Prifung von MaBnahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdich-
tung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung.

Im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurden Potenzialflachen fur
die Wohnbaulandentwicklung geprift und in die Bedarfsermittlung eingestellt. Die
hier in Rede stehende Flache war bereits im wirksamen Flachennutzungsplan Ge-
meinde Schiffdorf als Wohnbauflache dargestellt, so dass die Standortentscheidung
bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplanes erfolgt ist. Insoweit entspricht die
Planung den oben genannten Zielen. Daneben verfolgt die Gemeinde auch das Ziel
Baulliicken in Wehdel als Bauflachen zu entwickeln. Aufgrund fehlender Flachenver-
fugbarkeit kénnen diese MaBnahmen jedoch nicht wie gewilinscht umgesetzt wer-
den.

Begrenzung der Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB.

Aufgrund der vorhandenen StraBenanbindung sowie angesichts der Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung kann die Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB beschrankt werden.

Beziglich der in Anspruch zu nehmenden landwirtschaftlichen Flachen wird durch
die Planung des Wohngebietes landwirtschaftliche Flache in Form von intensiv ge-
nutzten Ackerflachen in Anspruch genommen. Bezlglich der Umwandlung landwirt-
schaftlicher Nutzfléache 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 KompensationsmaBnahmen 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 aufgefiihrten
Rechtsgrundlagen (Stand 24.05.2019):

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November

2017 (BGBI. I S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.

November 2017 (BGBI. I S. 3786).
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),

die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057) geandert worden
ist.
Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) vom 3. April 2012; Stand: letzte berlicksich-

tigte Anderung durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190).

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.

Dezember 2010 (Verkiindet 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).
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4, Rahmenbedingungen / Beschreibung des Plangebiets

4.1 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Zum Zeitpunkt der Bestandserfassung im Mai 2019 stellte sich dieser Planungsbereich als
intensiv genutzte Ackerflache dar. Abgetrennt durch nicht bewirtschaftete Krautstreifen
befinden sich die randlich gelegenen Gehdlzstrukturen auf den teilweise noch landwirt-
schaftlich genutzten Wegeparzellen. Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich
eine geschitzte Wallhecke.

4.2 Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt den Ubergang zwischen der bebauten Siedlung und der 8stlich an-
grenzenden Feldflur dar. Entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes werden die
direkt angrenzenden bebauten Gebiete ,Am Wahlacker®, ,Am Burbalken"™ sowie der Be-
reich an der SilberseestraBe tUberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Hier bestehen
Uberwiegend Einfamilienhauser in eingeschossiger Bauweise.

4.3 Immissionsschutz

Die im geplanten Wohngebiet zuldssigen Nutzungen fligen sich beziglich ihres zuldassigen
Stoérungsgrades (nicht stérend) in die umgebende Nutzungsstruktur, die durch allgemei-
ne Wohngebiete gepragt ist, ein. Konflikte mit der umgebenden Nutzung sind nicht zu
erwarten.

4.3.1 Landwirtschaftliche Nutzung

Im direkten Anschluss an das Plangebiet befinden sich landwirtschaftlich genutzte Acker-
flachen sowie StraBen und Wege die auch landwirtschaftlich genutzt werden. Daher kann
es zu landwirtschaftlich spezifischen Immissionen in Form von Larm, Geriichen und Stau-
ben kommen. Diese werden hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Verkehr auf
den StraBen sowie durch die Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen. Sie kénnen jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an sonn- und Feiertagen
sowie in den Nachtstunden auftreten (z.B. Heufahren, Bodenbearbeitung, etc.... ). Die
Immissionen sind unvermeidbar und im landlich strukturierten Raum ortstblich. Es ist
darauf hinzuweisen, dass landwirtschaftliche Immissionen, die im Rahmen der ordnungs-
gemaBen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ausgehen kénnen, im Rahmen des gegenseitigen Rlucksichthnahme Gebots zu tolerieren
sind.

4.4 Belange des Verkehrs

Fir die ErschlieBung des Plangebietes ist ein Ausbau der Verldngerung der StraBe ,,Zum
Dobben™ vorgesehen. Im weiteren Verlauf miindet diese StraBe in die Silberseestrale
worliber das ortliche und Uberoértliche Verkehrsnetz gut erreicht werden kann.

Von der auszubauenden ,,Dobben- Verlangerung" ist geplant, eine StichstraBe nach Nor-
den in das Plangebiet zu fliihren. Diese endet in einer Wendeanlage, wobei nach Norden

und nach Osten eine Erweiterungsoption fiir eine eventuelle Gebietserweiterung optional
vorgesehen ist. Die Dimensionierung von StraBenquerschnitt und Wendeanlagen ermég-
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licht die erforderlichen Begegnungsfalle im StraBenraum sowie auch das Wenden eines 3-
achsigen Millfahrzeugs innerhalb des Plangebietes. Ein Rickwartsfahren ist hierbei nicht
erforderlich.

OPNV

Der Bahnhof Wehdel ist tber die SilberseestraBe bzw. liber die Altluneberger Stral3e in
ca. 1,2 km Entfernung in nérdlicher Richtung erreichbar. Der nachstgelegene Standort fir
das Anrufsammeltaxi befindet sich an der Weserminder StraBe in ca. 0,7 km Entfernung.

Stellplatze

Im Bebauungsplan wird durch eine 6rtliche Bauvorschrift vorgegeben, dass je Wohnein-
heit mindestens 2 Stellplatze im Plangebiet vorgehalten werden missen. Ein Gbermagi-
ges Parken im o6ffentlichen StraBenraum und einer damit verbundenen méglichen Beein-
trachtigung des Verkehrs soll hierdurch vermieden werden.

4.5 Natur und Landschaft

Das Uberwiegen als eben zu bezeichnende Plangebiet gehért naturraumlich zur Region
Stader Geest. Der GrofBteil des Geltungsbereiches wird durch eine Maisackerflache ge-
pragt, die von einer Eichen dominierten Wallhecke im Westen begrenzt wird. Die Wallhe-
cke ist gem. § 22 (3) NAGBNatSchG als geschiitztes Biotop eingestuft. Gemal der Be-
standserfassung, welche im Rahmen der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung
durch die BIOS (vgl. oben) durchgefihrt wurde, wird hierzu folgendes dargestellt:

Der Acker stellt einen landwirtschaftlich intensiv genutzten und strukturarmen Lebens-
raum fir Végel dar, wéhrend der Laubbaumbestand - bestehend aus teils dlteren Laub-
bdumen mit kleineren Strduchern und Blschen - ein vielféltigeres Bruthabitat abbildet.
Im randlichen Gehélz bestehen verschiedene 6kologische Nischen und kleinrdumige, teils
geschlitztere Bereiche fiir Brutvdgel. Aufgrund der nahen Wohnbebauung westlich der
Wallhecke ist jedoch ganzjédhrig von einem Stérungspotenzial durch Menschen und ggf.
Haustiere auszugehen. Auch wurde vor allem im mittleren Teil der Wallhecke an mehre-
ren Stellen abgeladener frischer Grasschnitt sowie Gartenabfélle, vertrocknete Weih-
nachtsbdume u. a. vorgefunden, die die Prdsenz des Menschen widerspiegeln (...). Die
asphaltierte StraBe sddlich des Planungsgebiets wird tendenziell unregelméBig und ver-
mutlich vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Hinweise auf Gastvogel

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung wurde angemerkt, dass das Plangebiet offenbar eine
besondere Bedeutung flir Gastvogel (u.a. Rastplatz Kranich, Ganse) aufweise. Vor dem
Hintergrund, dass anhand von nicht nachprifbaren Aussagen eine Wertung des Plange-
biets hinsichtlich der Bedeutung flir Gastvdgel erfolgte, hat die Gemeinde Schiffdorf, die
Gutachterin der artenschutzrechtlichen Potenzialeinschatzung (BIOS) gebeten, eine Stel-
lungnahme hierzu abzugeben. Hier wurde dargestellt, dass in einer kreisweiten Datenzu-
sammenstellung zu Gastvogellebensraumen (BIOS 2016) der Nahbereich um Schiffdorf-
Wehdel nicht als (potenziell) wertvolles Rasthabitat eingestuft wird.

GemdéaB der zusammenfassenden Einschéatzung ist anzunehmen, dass das nahe Umfeld
des geplanten Bebauungsplangebiets insbesondere in der Zeit des Hauptrastgeschehens
(Oktober/ November) durchaus gelegentlich von kleineren Gastvogeltrupps als Rasthabi-
tat genutzt wird, jedoch vermutlich mit RasttruppgréBen unterhalb der bewertungsrele-
vanten Schwellenwerte nach KRUGER u. a. (2013). Dabei kénnten ggf. rastende Génse
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im Nahbereich des Vorhabens abends zu den siidlich bzw. siidwestlich gelegenen Gewdés-
sern fliegen (Silbersee/ Biilter See als Schlafplédtze). Fir genauere Aussagen bzw. belast-
bare Rastzahlen sind jedoch Gastvogelerfassungen in der direkten Umgebung des Vorha-
bengebiets notwendig.

Die Informationen aus der Stellungnahme zu den Gastvégeln wurden in die Abwagung
eingestellt. Auch von der Gemeinde wird folglich nicht angenommen, dass das Plangebiet
eine besondere Bedeutung fiir Gastvogle aufweist.

4.6 ErschlieBung
Versorgungsinfrastruktur

Flr das bisher nicht erschlossene Gebiet ist eine Netzerweiterung bezlglich des Trink-
wassers, der Schmutzwasserkanalisation, der Gas- und Stromversorgung, der Telekom-
munikation bzw. des Kabelfernsehens vorzusehen. Es ist davon auszugehen, dass die
ErschlieBung Uber die geplanten StraBen vorgesehen wird, so dass entsprechenden Lei-
tungstrassen im StraBenraum untergebracht werden kénnen. Die ErschlieBungsmaBnah-
men sind frihzeitig mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Im Zuge der Behdrdenbeteiligung wurde von den Versorgungstragern folgendes darge-
stellt:

e EWE NETZ GmbH
Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet befinden sich Versor-
gungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH. Diese Leitungen und An-
lagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsétzlich zu er-
halten und diirfen weder besché&digt, (iberbaut, lberpflanzt oder anderweitig ge-
fdhrdet werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anlagen durch
Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrdachtigt werden. Sollte sich
durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z.B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Verset-
zung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorga-
ben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fiir die Neu-
herstellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpas-
sungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentréager vollsténdig zu tragen
und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrédger und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

e Deutsche Telekom Technik GmbH
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Die Belange
der Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestérte Nutzung ihres Net-
zes sowie ihre Vermdgensinteressen - sind betroffen.
Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewdhr-
leistet bleiben. Detailpldne kénnen Sie bei der Planauskunft.Nord@telekom.de an-
fordern, oder benutzen Sie die kostenlose Trassenauskunft Kabel
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de/html/ index.html Die Aufwendungen der
Telekom missen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans so gering wie méglich
gehalten werden.

Deshalb bitten wir, unsere Belange wie folgt zu berlicksichtigen:
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Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommuni-
kationslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht
verdndert oder verlegt werden miissen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist
das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen" der Forschungsgesellschaft flir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013;
siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommu-
nikationslinien der Telekom nicht behindert werden. Zur Versorgung des neuen
Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verle-
gung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets
erforderlich. Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen
oder Ihnen bekannten MaBnahmen Dritter im Bereich folgender StraBen ,,gesamter
Planungsbereich" stattfinden werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekom-
munikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaB-
nahmen der anderen Leitungstrédger ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH unter dem im Briefkopf genannten Adresse so friih wie méglich, mindestens
2 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Oberflachenentwdsserung

GemaB § 149 Abs. 3 Nr. 1 NWG ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers an Stelle
der Gemeinde der Grundstlickseigentliimer 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 verhiiten. Auch nach §18 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.

Die Gemeinde ist aus dkologischen Grinden bestrebt, das nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser nach Mdéglichkeit vollstandig auf den Grundstlicken zurtckzuhalten
oder einer Versickerung zuzufihren. GemaB den Ergebnissen einer geotechnischen Er-
kundung? verhindert eine Geschiebelehmlage eine direkte Versickerung, zum Beispiel
Uber Mulden. Um Niederschlagswasser gezielt und definiert versickern zu kdnnen, ist die-
se Lehmlage durch geeignete MaBnahmen zu ,durchstoBen™ oder zu ,lberbricken®. Im
Siden des Baugebietes kann dies durch Versickerungsschachte erfolgen, die in die unter-
liegenden Sande eingebunden werden. Im Norden ist die Lehmlage geringer machtig,
hier ist als Alternative zu Versickerungsschachten eventuell ein lokaler Austausch gegen
versickerungsfahigen Sand sinnvoll. Die unter dem Lehm lagernden Sande zeigen sich als
ausreichend durchldssig. Im Einzelnen wird auf das 0.g. geotechnische Gutachten verwie-
sen.

Neben der Versickerung ware auch ein Regenwassermanagement durch begriinte Dacher
und die Regenwassernutzung durch unterirdische Zisternen denkbar.

Geplantes Neubaugebiet ,Zum Dobben™ in 27619 Schiffdorf-Wehdel, Geotechnische Erkundung, Geologie
und Umwelttechnik Dipl. Geologe Jochen Holst, Osterholz Schambeck, 16.1.2019.
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Ein entsprechender Nachweis zu Oberflachenwasserbeseitigung ist in der Baugenehmi-
gung vorzulegen.

Abwasserbeseitigung

Die schadlose Beseitigung der Abwasser erfolgt nach Netzerweiterung durch Einleitung in
das zentrale Kanalisationsnetz.

Trink- und Loschwasser

Die Trinkwasserversorgung wird im Rahmen der Satzung des Wasserverbandes Weser-
muinde sichergestellt.

Das Feuerléschwasser ist in den weiteren Planungen zu berlicksichtigen. Netzabhdngiges
Feuerldschwasser wird den Verbandsmitgliedern, gemaB Satzung des Verbandes, in der
Menge zur Verfligung gestellt, wie es die vorhandene Wasserversorgungsanlage mengen-
und druckmaBig zulasst.

Der Wasserverband Wesermiinde bittet um frihzeitige Beteiligung am ErschlieBungsver-
fahren.

Abfallbeseitigung

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Landkreis die anfallenden und
Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes
(KrW-/AbfG) des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) sowie nach MaBgabe der Ab-
fallentsorgungssatzung des Landkreises Cuxhavens.

An den Einfahrten der Sackgassen sind Stellplatze fiir die Abfallbehalter der Hinterlieger
anzulegen, da die Miillfahrzeuge nicht in die Sackgassen fahren werden.

4.7 Boden /Altlasten
Altablagerungen/Altstandorte

GemaB 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 schutzwiirdige Béden

GemaB dem NIBIS-Kartenserver (LBEG) liegt das Plangebiet, wie der gesamte stidliche
und stddstliche Ortsrand der Ortschaft Wehdel auf dem Kulturhistorischen Plaggenesch-
boden. Dabei handelt es sich um kulturhistorische Béden, die aus alten landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftungsarten, der sog. ,Plaggenwirtschaft" in dorfnahen Landereien ent-
standen sind. Vor dem Hintergrund, dass diese Bodenart wesentliche Teile der Ortschaft
umfasst und in Wehdel nicht selten angetroffen wird, ist die sidliche bzw. stiddstliche
Siedlungsentwicklung ausschlieBlich auf diesem Bodentyp zu realisieren. Insofern wird
auch unter Beriicksichtigung der Belange des Bodenschutzes eine Wohnbaulandentwick-
lung an dieser Stelle als angemessen betrachtet.
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Das Plangebiet kann weitestgehend als Eben bezeichnet werden. Die mittlere Gelandehd-
he betragt ca. 12-13 m GNN. Nach dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem
(NIBIS) liegt der Geltungsbereich nach der Karte der BodengroB3landschaften im Bereich
von Geestplatten und Endmordnen. GemaB der Bodeniibersichtskarte (BUK 50) wird der
Bodentyp im Plangebiet als Plaggenesch beschrieben. Die Lage der Grundwasseroberfla-
che wird mit > 5 m bis 10 m GNN angegeben (grundwasserfern).

5. Inhalt des Bebauungsplanes
und Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 99 ,,Zum Dobben" 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 27.268 m2 groBen Flache. Die
Abgrenzung wird in Kapitel 1 der Begrindung beschrieben und ist in der Planzeichnung
konkret abzulesen. Zur planungsrechtlichen Umsetzung der in Kapitel 2 genannten stad-
tebaulichen Ziele war eine gréBere Abgrenzung nicht erforderlich.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung soll das Plangebiet vorwiegend dem Wohnen die-
nen. Da das Baugebiet direkt an bestehende Wohnbebauung (Wahlacker) anschlieBt, soll
die kiinftige Nutzungsstruktur dem Bestand angegliedert werden. Daher werden die ge-
maB § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wegen der Lage des Gebiets, wegen der mdglichen
Beldstigungen und aufgrund des umliegenden Gebietscharakters in den allgemeinen
Wohngebieten ausgeschlossen.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) in Kombination
mit der Festsetzung zur Geschossigkeit sowie der maximal zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen Uber Bezugspunkt (§ 18 Abs. 1 BauNVO) festgesetzt. Damit ist das MaB3 der bau-
lichen Nutzung gemaB § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

5.3.1 Grundflachenzahl

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechen im Wesentlichen der
westlich angrenzenden Bebauung. Um die stadtebauliche Dichte in einem der Lage des
Gebiets angemessenen Rahmen zu halten und um einen ausreichend groBen Freiflachen-
anteil zu gewahrleisten, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Sie liegt
damit unter dem Richtwert des § 17 BauNVO wodurch eine aufgelockerte Bebauung ge-
wahrleistet und der Versiegelungsgrad auf ein MindestmaB reduziert wird. Angesichts der
modglichen GrundstiicksgréBen ist diese Reduzierung durchaus realisierbar.

Die Mdglichkeit die Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO um bis zu 50% mit Garagen und
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Stellplatzen und ihren Zufahrten usw. zu Uberschreiten, wird in den Wohngebieten nicht
ausgeschlossen.

Da mit den Festsetzungen zur oben genannten Grundflachenzahl, zur maximalen Héhe
baulicher Anlagen, zur Gberbaubaren Grundstlcksflache sowie zur Zahl der maximal zu-
lassigen Vollgeschosse bereits ein Rahmen flr das MaB der baulichen Nutzung vorgege-
ben wird, kann auf die Festsetzung einer GeschoBflachenzahl verzichtet werden.

5.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung der maximalen Hdéhe baulicher Anlagen (vgl. Kapitel 5.3.3) wird be-
reits ein Rahmen flr die Kubatur der Baukérper beschrieben. Innerhalb dieses Rahmens
waren jedoch theoretisch mehrere Geschosse mdglich. Um eine ortstypische Gestaltung
der Geb&dude zu gewéhrleisten und um zur Nachbarbebauung einen vertréglichen Uber-
gang zu gewahrleisten, 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 gewahrleistet. Dieser eingeschos-
sige Charakter wird fiir das gesamte Gebiet vorgegeben.

5.3.3 Hohe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur maximalen Héhe baulicher Anlagen soll im Zusammenhang
mit der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse sowie der Baugrenzen einer unverhalt-
nismaBig hohen Ausnutzung von Baugrundstiicken vorgebeugt werden.

GemaB der stadtebaulichen Zielsetzung, die auch bei der Festsetzung zu den maximal
zulassigen Vollgeschossen zugrunde gelegt wurde, wird fir die Wohngebiete eine maxi-
mal zuldssige Hohe von 10,00 m festgesetzt.

Um flexible Losungen der architektonischen Gebaudegestaltung zu ermdglichen, wird auf
die Festsetzung einer Traufhdhe verzichtet. Aus denselben Griinden wird auch auf Vorga-
ben zur Dachgestaltung verzichtet.

Insgesamt wurde bei den Héhenfestsetzungen zwischen den Belangen des Orts- und
Landschaftsbildes und einer méglichst wirtschaftlichen und flachensparenden Grund-
sticksnutzung abgewogen.

Als unterer Bezugspunkt wird die Oberkante der nachsten gelegene befestigte Fahrbahn-
oberkante der ErschlieBungsstraBen festgelegt. Bemessungspunkt ist die Mitte der Stra-
Benfront des jeweiligen Baugrundstlicks. Obere Bezugsebene ist der oberste Punkt der
Dachkonstruktion.

Geringfiigige Uberschreitungen durch untergeordnete Gebdudeteile (z. B. Schornsteine,
Antennen, Fahrstuhlschéachte, etc.) bis zu 1,0 m kédnnen zugelassen werden, so dass da-
mit erforderlichen technischen Anlagen Rechnung getragen werden kann.

Zur Gestaltung einheitlicher Gebaudeformen und um untypische hoch herausragende
Kellergeschosse zu vermeiden, wurde eine maximale ErdgeschoBfuBbodenhdhe (Sockel-
héhe) mit maximal 0,50 m Uber der nachstgelegenen StraBenoberkante festgesetzt.
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5.4 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache

5.4.1 Bauweise

In den Wohngebieten wird die ,,offene Bauweise™ mit Einzelhdusern festgesetzt. Die Be-
schrankung auf Einzelhduser erfolgt aufgrund der stadtebaulichen Konzeption und vor
dem Hintergrund der vorhandenen Baustruktur der Umgebung, in der Doppelhduser oder
eine geschlossenen Bauweise eher untypisch sind. Im Zusammenhang mit der Festset-
zung der maximalen Wohneinheiten sowie den festgesetzten Baugrenzen wird die Bau-
weise zudem auf ein ortstypisches MaB beschrankt, wodurch hier auf eine weitere Ein-
schrankung bezlglich der Gebaudeldngen verzichtet werden kann.

5.4.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

In den allgemeinen Wohngebieten werden die lberbaubaren Grundstlicksflachen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Abgeleitet von dem
stadtebaulichen Konzept waren bei der Festsetzung der Baugrenzen folgende Punkte
zielgebend:

= Zulassung individueller Baukdrpergestaltungen,
= Sicherung von Abstandsflachen zur Nachbarbebauung,
= Schaffung von Vorgartenzonen entlang der Verkehrsflache und

= Schaffung einer grundsatzlichen stadtebaulichen Ordnung unter Berlicksichtigung
der Himmelsrichtung. Dabei wurde beriicksichtigt, dass Gebaude prinzipiell auch
nach Suden ausgerichtet werden kénnen (Klimaschutz).

= Um einen ausreichenden Abstand zur westlich gelegenen Wallhecke zu gewahrleis-
ten, wurden die Baugrenzen im WA1 hin zur 6ffentlichen Grinflache (Wallhecken-
pflegestreifen) in einem Abstand von 8 m festgesetzt.

= Vor dem Hintergrund der gréBtmaoglichen Flexibilitdt bei der Gebaudeanordnung
wird die Baugrenze zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zur Geltungsbe-
reichsgrenze in einem 3m Abstand festgesetzt.

5.5 MindestgrundstiicksgroBBen

Fir den Planbereich verfolgt die Gemeinde die Zielsetzung, die lockere Baustruktur am
Ortsrand durch eine sich einfigende Bebauung zu erganzen. Die durchschnittliche Grund-
stiickgroBe der Wohnbaugrundstiicke in der Umgebung des Plangebiets betragt ca. 1030
m2. Daneben bestehen einzelne Anwesen, die weit Uber dieser durchschnittlichen Grund-
stiickegroBe liegen. Obgleich der Trend, hin zu immer kleineren Parzellen, weiterhin zu
erkennen ist, ware ohne ein festgelegtes Mindestmal zu beflirchten, dass hier ortsunty-
pische Strukturen mit sehr kleinen Grundstlicken entstehen. Vor dem Hintergrund der
stadtebaulichen Konzeption und angesichts der Ortsrandlage wird daher im gesamten
Bebauungsplan die GrundstiicksgroBe auf 600 m?2 als Mindestmal festgesetzt. Auch im
Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wére eine Ubernahme der Nach-
bargrundstlicksgroBen der Bebauung im Wahlacker nicht angemessen.
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5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Im Plangebiet soll der bestehende Siedlungscharakter durch eine angepasste Wohnbe-
bauung fortgefiihrt werden. Zudem ist es stadtebauliches Ziel, den motorisierten Indivi-
dualverkehr mit seinen Nebenfolgen im Planungsgebiet in Grenzen zu halten. Daher wird
in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 die Zahl der Wohnungen je
Wohngebdude auf maximal 2 Wohnungen beschrankt.

Um auch fiir Singles, kleinere Familien, Alleinstehende bzw. fir Altere Wohnraum bereit-
stellen zu kénnen, soll fur einen kleineren Bereich im Plangebiet die Méglichkeit eréffnet
werden, bei gleicher Grundflachenzahl mehrere kleine Wohneinheiten zu schaffen. Daher
wird im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 4 ein Bereich ausgewiesen, in
dem die maximale Zahl an Wohnungen je Wohngebdude auf 4 begrenzt wird. Um den
stadtebaulichen Charakter der Umgebung zu erhalten, um die potentiellen Auswirkungen
auf den StraBenverkehr zu begrenzen und um zu gewahrleisten, dass die erforderlichen
Stellplatze (vgl. ortliche Bauvorschriften) auf den jeweiligen Grundstiicken untergebracht
werden kénnen, wird die héchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebduden nicht
nur durch eine absolute Zahl, sondern auch durch eine Verhaltniszahl festgesetzt. Dabei
ist je 300 m2 Grundsticksflache héchstens eine Wohnung in Wohngebauden zuldssig. Bei
einem Wohngebaude mit 4 Wohnungen misste die GrundstlicksgroBe demnach mindes-
tens 1200 m2 betragen.

5.7 Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Die im Westen des Plangebietes bestehende Wallhecke ist gemaB § 22 (3) NAGBNatSchG
geschutzt. Insofern wird dieser Bereich in dem Bebauungsplan als Schutzgebiet bzw.
Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts nachrichtlich Gbernommen. Die Bestim-
mungen des § 22 (3) NAGBNatSchG sind zu beachten. Vor dem Hintergrund, dass zur
Pflege eine 3 m breite 6ffentliche Grinflache im direkten &stlichen Anschluss an die Wall-
hecke festgesetzt wurde und dass die Baugrenze von dieser Grinflache nochmals 8 m
abrickt, werden keine Beeintrachtigungen erwartet.

5.8 Offentliche Griinfliche

Im dstlichen Anschluss an die nachrichtlich Gbernommene Wallhecke wird ein 3 m brei-
ter, offentlicher Grinstreifen festgesetzt. Dieser Bewirtschaftungsstreifen dient der dau-
erhaften Pflege und Unterhaltung der geschitzten Wallhecke. Die Breite des Streifens
resultiert aus der notwendigen Befahrbarkeit. Hinsichtlich der Befestigung dieses Weges
ist lediglich eine Wieseneinsaat vorgesehen.

5.9 Verkehrsflache

5.9.1 Offentliche Verkehrsfliche

Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept wurde das ErschlieBungssystem im Bebau-
ungsplan wie folgt festgesetzt:

PlanstraBe A und B

Fir die PlanstraBe A und B ist ein 9,5 m breiter Querschnitt vorgesehen. Dabei wird so-
wohl eine ausreichende Fahrbahnbreite, 6ffentlicher Parkraum sowie Flachen fiir die Ver-
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sickerung des Oberflachenwassers beriicksichtigt. Die Verkehrsflache ist als Mischver-
kehrsflache vorgesehen. In der nachfolgenden Skizze ist der Regel Querschnitt beider
PlanstraBen dargestellt.

STkt P ——

it
2,40 '

Vorscorng) | 4,50 2 230
(Mischverkehrsfidche ) § (Parkraum /
4.80 -@'. Anpflanzflache )
(Befahrbare Fliche )
9,50

(Verkehrfidche)

Untergeordnete Stichwege

Der Querschnitt der Stichwege, welche nicht durch Miillfahrzeuge befahren werden, be-
tragt 4,5 m. Die Millcontainer sind demnach an die PlanstraBe A zur Abholung bereitzu-
stellen. Hierflr befindet sich im StraBenraum gentligend Flache.

5.9.2 Grundstiickszufahrten

Um eine Vorgartenzone zu entwickeln und um groBe versiegelte Flachen zu vermeiden,
ist in den festgesetzten Wohngebieten je Einzelhausgrundstiick die Schaffung von nur
einer Grundstlickszufahrt mit einer Breite von hdchstens 4,0 m zuldssig. Grundstiickszu-
fahrten sind mit abgesenktem Bord zur &ffentlichen StraBe hin zu gestalten. Im Bereich
der Grundstiickszufahrten sollen die Sichtflachen von einer Bebauung bzw. Bepflanzung
frei gehalten werden.

5.9.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

GemaB der stadtebaulichen Konzeption ist entlang der Ostseite der PlanstraBe A eine
2,40 m breite Verkehrsgrinflache vorgesehen (vgl. oben dargestellter Querschnitt). Ne-
ben der Gestaltung des Plangebietes soll hier insbesondere das Oberflachenwasser der
StraBe zur Versickerung gebracht werden. Um zu vermeiden, dass diese Versickerungs-
anlagen durch Zufahrten unterbrochen werden und durch aufwandige Rohrdurchlasse
Luberbrickt" werden miissen, wird entlang der 6stlichen StraBenbegrenzungslinie ein
Bereich ohne Ein-und Ausfahrt festgesetzt.
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5.9.4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im ndrdlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 11 ,Wa&hlacker"™ befindet sich eine 6ffentli-
che StraBen Verkehrsflache die zuklnftig nicht fiir den motorisierten Verkehr genutzt
werden soll. Vielmehr ist geplant, dass hier eine FuB- und Radwegeverbindung zwischen
den beiden Baugebieten entstehen kann. Insofern wird hier ein Teilbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 aufgehoben und in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 99
integriert. Festgesetzt ist hier eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, die von
FuBgéngern und Radfahrern genutzt werden kann.

Vor dem Hintergrund, dass im Bereich der Wallhecke ggf. einzelne Gehdlze entfernt wer-
den mussen, ist ergéanzend auf § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG hinzuweisen, wonach Wallhe-
cken flir das Anlegen und Verbreitern von (...) Durchfahrten unterbrochen werden dirfen.

Weiter wird in § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG darauf hingewiesen, dass das Anlegen und Ver-
breitern einer Durchfahrt der Naturschutzbehérde spatestens einen Monat vor ihrer
Durchfihrung anzuzeigen ist.

5.10 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Einbindung der geplanten Bauvorhaben in die Umgebung sowie zur ortstypischen
Durchgrinung der Wohngebiete wird festgesetzt, dass mindestens 10% der Grundstiicks-
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:
WeiBdorn, Hasel, Pfaffenhiitchen, Gemeiner Schneeball, Schlehe, Holunder, Stieleiche,
Vogelbeere, Hainbuche, Feldahorn, Wildbirne, Wildapfel, Weide.

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1 Anzahl der Stellplatze

Sowohl der StraBenraum der angrenzenden bestehenden StraBen als auch die neu zu
schaffenden ErschlieBungsstraBen sollen in ihrem Ausbauzustand so gestaltet werden,
dass im StraBenraum lediglich eine geringe Anzahl von o6ffentlichen Parkplatzen vorgehal-
ten wird. Wie langjahrige Erfahrungen aus andern Wohnbaugebieten gezeigt haben, rei-
chen die gesetzlich geforderten Stellpldtze (§ 47 NBauO) auf den Grundstiicken innerhalb
der Wohngebiete in der Regel nicht fir den tatsachlichen Stellplatzbedarf aus, so dass
meist Parkmaoglichkeiten entlang der ErschlieBungsstraBen auf 6ffentlicher Flache in An-
spruch genommen werden und der flieBende Verkehr belastet wird. Um die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs auf den ErschlieBungsstraBen nicht zu geféhrden, soll da-
her mit dem vorliegenden Bebauungsplan die Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen (§
47 NBauO) innerhalb der Wohngebiete durch 6rtliche Bauvorschrift gem. § 84 Abs. 1 Nr.
2 NBauO erhéht werden und zwar pro Wohneinheit auf 2 unabhangig voneinander nutz-
bare Stellplatze.
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6.2 Einfriedungen

Um zu vermeiden, dass die Grundstlicke durch hohe Zaunanlagen ,,eingehaust™ werden
und um einen einheitlichen durchgriinten Charakter flir das Baugebiet zu gewahrleisten,
sind die Grundstlickseinfriedungen entlang der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, entlang des FuB- und Radweges, entlang der 6ffentlichen Griinflache sowie entlang
der Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes als lebende Hecken mit standortge-
rechten heimischen Gehdlzen, mit einer maximalen Héhe von 1,50 m, oder als nicht-
blickdichter Holz-, Maschendraht- oder Gitterstabzaun mit einer maximalen Héhe von
1,50 m zulassig.

Die sonstigen Grundstiickseinfriedungen zwischen zwei Grundstiicken sind nur zuldssig
als lebende Hecke mit standortgerechten heimischen Gehélzen, mit einer maximalen Ho-
he von 2,00 m oder als nicht-blickdichter Holz-, Maschendraht- oder Gitterstabzaun mit
einer maximalen Héhe von 1,50 m.

Von der Grundstlicksgrenze abgerilckte, nicht als Einfriedung verwandte Elemente oder
Hecken kdénnen von diesen Vorgaben abweichen. Wobei die Vorgaben des niedersachsi-
schen Nachbarschutzgesetzes zu beriicksichtigen sind.

7. Erfordernissen des Klimaschutzes

GemaB dem Baugesetzbuch (§1 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 MaBnahmen, 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 Griinden erfolgen kénnen, sind die Klima scht-
zenden Belange in die Abwagung bei der Aufstellung von Bebauungspldnen 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 Gebduden zu prifen und ggf. umzusetzen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen dabei einer Verwirkli-
chung energieeffizienter Gebdude nicht entgegenstehen. Durch die groBen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baugrenzen) wird die Gebaudeausrichtung offen ge-
lassen. Insofern wird den Vorhabentragern erméglicht — wenn auch auf freiwilliger Basis -
energieeffiziente Gebdaudekonzepte umzusetzen. Eine Sidausrichtung der Gebdude zum
optimalen Einsatz von Solaranlagen wird damit maéglich.

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 Ackerflache dient in
geringem Umfang als Nahrungshabitat fiir Végel und Kleinsdauger. Bodenbritende Vogel
wurden im Geltungsbereich nicht festgestellt. Aufgrund der Nahe zum Siedlungsbereich
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sowie zu den Gehdlzstrukturen ist dies auch sehr unwahrscheinlich. Wie die Bestandser-
fassung gezeigt hat, dient die Wallhecke trotz anthropogener Einfliisse als Brutstatte flr
Végel und als Habitat flir zahlreiche Insektenarten und somit auch als Nahrungshabitat.
Eine Beurteilung des Bestandes erfolgte durch die BIOS im Zuge der artenschutzrechtli-
chen Betrachtung. Auf das Kapitel.3.5 (Artenschutz) wird an dieser Stelle verwiesen. Die
Planung sieht vor, sowohl den gesetzlich geschitzten Wallheckenbereich als auch den
direkt anschlieBenden Nahbereich zu belassen. Um das Erscheinungsbild sowie die dkolo-
gischen Funktionen zu erhalten rickt die Baugrenze 11 m von der Wallhecke ab. Auch
vor dem Hintergrund, dass sowohl im Norden als auch im Siden des Plangebiets Aus-
weichfldchen insbesondere als Nahrungshabitate zur Verfligungen stehen, sind mit der
Planung keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Orts- und Landschaftsbild

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen geschaffen, einen bisher unbebau-
ten Bereich im 6stlichen Anschluss des Baugebiets ,Wahlacker" zu bebauen. Es werden
Gebdude mit einer maximalen H6éhe von 10 m errichtet. Der bisher durch Gehdlzreihen
sowie durch Ackerflachen gepragte Ortsrand wird sich in Zukunft anders darstellen. Auch
die zur Naherholung genutzte Umgebung von Wehdel wird sich durch die Bebauung ver-
andern. Durch die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf den
Grundstlicken sowie durch die Vorgaben der 6rtlichen Bauvorschriften zu Gestaltung der
Einfriedungen werden die negativen Auswirkungen gemindert.

Boden / 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. Austauschvorgange zwischen Boden und Atmosphare werden unterbun-
den. Im Rahmen der Bautatigkeit sind Beeintrachtigungen von Bdéden durch Verdichtung,
Bodenauftrag und Bodenabtrag sowie Schadstoffeintrag durch Baumaschinen madglich.
Durch die dauerhafte Versiegelung von Béden kdnnen Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen verursacht werden. Hier betroffen sind die folgenden Bodenfunktionen:

= Boden als Lebensraum flr Pflanzen,
= Funktion des Bodens im Wasserhaushalt,
= Archivfunktion des Bodens.

In der Abwagung wurde bericksichtigt, dass die betroffen B6den gemaB dem NiBIS Kar-
tenserver als schitzenswert (Plaggenesch -Bdéden) eingestuft wurden.

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

Eine Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers hat im Plangebiet auf den Grund-
sticken zu erfolgen. GemaBl dem Bodengutachten ist dies unter der Bedingung mdglich,
dass die vorhandene Lehmschicht durchstoBen wird.
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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-
hédltnisse geringere Verdunstung und Behinderung der bodennahen Winde kommen. Die-
ses kann sich durch eine Zunahme der Strahlungsintensitat (Warmeinseln) und damit
erhéhte 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 missen,
sind die potentiellen Eingriffe flir die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials zu er-
mitteln. Diese Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt anhand des so ge-
nannten ,Osnabriicker 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) gegenliber. 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 27.268 m2 groBen Plangebiet werden folgende Wertstufen zugeord-
net:

e Die Verkehrsflachen (OV) wurden als teilweise versiegelte Bereiche erfasst und ent-
sprechend den Wertfaktor 0,3 zugeordnet.

e Die Wallhecke wurde als Baum-Wallhecke (HWB) erfasst und aufgrund der anthropo-
genen Einflisse (Abladen von Gartenabfédllen) den Wertfaktor 2,3 zugeordnet.

e Der Ackerflache (A) (zum Erfassungsdatum als Maisacker angetroffen) wurde ein
Wertfaktor von 1,0 zugeordnet.

Eingriffsflaichenwert (Ausgangswert)

BIOTOPE Wert | Eingriffs-
Flache |fak- |fldachen-
Biotoptypen Bezeichnung m?2 tor wert
(0)] Teilweise versiegelte Wege 1.509 0,3 453 WE
HWB Wallhecke 1.045 |2,3 2.404 WE
A Acker 24.715 | 0,9 22.243 WE
Eingriffswert 27.268 25.100 WE

Vermeidung, Minimierung

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

»= Nutzung bestehender ErschlieBungsstraBen.
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= Begrenzung der max. zuldssige GRZ.

= Begrenzung der max. zuldssigen Héhe baulicher Anlagen.

= Die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3 ergibt
sich aus dem Optimierungsgebot des BauGB sowie aus der NBauO.

= Gewahrleistung eines Abstandes zur Wallhecke.

Ermittlung des ,Kompensationswertes™

Fir die Bewertung des geplanten Zustands gemaB dem ,Osnabriicker 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-
briicker Modell Bezeichnung m2 tor wert
OE Versiegelte Flache / Einzelhausbebauung ]9.319 0 0 WE
(0)Y] Verkehrsflache 4890 0,3 1.467 WE
PH / PZA Hausgarten 9.319 1,2 11.182 WE
Baum- und Strauchpflanzung standort-
HSE heimischer Gehdlze 2.071 1,5 3.106 WE
HWB Wallhecke 1.045 2,3 2.404 WE
GRE Griunflache Wallhecken 624 1,3 811 WE
Kompensationswert 27.268 18.970 WE
Bilanzierung

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

Eingriffsflachenwert: 25.100 WE
Kompensationswert : 18.970 WE
Kompensationsdefizit 6.130 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 Gehdlzen angepflanzt werden) sowie mit der verpflichtenden Bauvorschrift zur Ge-
staltung der Einfriedungen, bereits ein GroBteil der potentiellen Eingriffe im Plangebiet
selbst kompensiert wird, so dass den naturschutzfachlichen Anforderungen in groBem
MaBe entsprochen werden kann. AuBerdem kann die Wallhecke in ihrer Bedeutung fiir die
Tier- und Pflanzenwelt bzw. als gliederndes Element flr das Landschaftsbild erhalten
werden. Ausreichende Abstédnde werden eingehalten.

Im Hinblick auf den zusatzlichen Bedarf an (landwirtschaftlichen) Flachen, der flir geeig-
nete KompensationsmaBnahmen erforderlich ware, entschied sich die Gemeinde im Er-
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gebnis, keine zusatzlichen AusgleichsmaBnahmen vorzusehen und damit, die gesetzlich
eingeraumten Mdoglichkeiten des § 13b BauGB zu nutzen.

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 StraBenzligen fihren wird.

Uber das geplante StraBensystem werden ca. 26 Wohnbaugrundstiicke erschlossen. So-
wohl die geplanten StraBen als auch die bestehenden ErschlieBungsstraBen sind bezlig-
lich ihrer Querschnitte geeignet, die hierdurch erzeugten Ziel- und Quellverkehre aufzu-
nehmen. Eine Berechnung des Neuverkehrs ergab, dass bei vollstéandiger Ausnutzung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes mit einem Verkehrsaufkommen ca. 460 Kfz /24h zu
rechnen ist. Bezogen auf die morgendliche und abendliche Spitzenstunde ergibt dies eine
maximale Verkehrsbelastung der Zuwegung von ca. 46 Kfz/h. Auch unter Berlicksichti-
gung der Verkehre des bestehenden Baugebiets kann demnach erwartet werden, dass es
zu keiner UbermaBigen Belastung der Anlieger auf der StraBe ,,Zum Dobben™ kommen
wird. GemaB einer lUberschlagigen Ermittlung werden die Richtwerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fir allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags / 45 dB(A)
nachts) um ca. 3 dB(A) unterschritten.

9. Stadtebauliche Kennwerte

GroBe Angabe %

Gesamtgeltungsbereich des Bebauungsplanes 27.268 m?2 100 %
Allgemeines Wohngebiet ) . ...20710m2} 76%
davon: Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strau- 2,071 mz2 7.6 %
chern

Geschlitzte Wallhecke gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 1.045 m2 3,8 %
Offentliche Griinflache 624 m?2 2,3 %
Offentliche StraBen Verkehrsflache 4.469 m2] 16,4 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung F + R 420 m?2 1,5 %

10. Hinweise

10.1 Bodenfunde

Von dem unmittelbaren Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt, aber aus dem
weiteren Umfeld. Daher ist aus Sicht der archdologischen Denkmalpflege des Landkreises
Cuxhaven eine Uberpriifung der Flache auf mdgliche Bodendenkmale erforderlich.

Dies sollte in Form einer begleitenden Untersuchung der PlanstraBen im Zuge der Er-
schlieBungsarbeiten erfolgen. Die Erdarbeiten werden durch einen Mitarbeiter der Ar-
chédologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven begleitet.
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Der Baubeginn der PlanstraBen ist rechtzeitig, d.h. mindestens zwei Wochen im Voraus
und im Einvernehmen mit der Arch. Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im Hause
Museum Burg Bederkesa, Telefon 04745 9439-0) festzulegen. Bei Nichteinhaltung dieser
Frist kann es u. U. zu Verzdgerungen beim Beginn der MaBnahme kommen.

Aus den Ergebnissen ergibt sich die Frage, ob auch baubegleitende Untersuchungen der
Baugrundstiicke im Zuge der Neubebauung beauflagt werden miissen.

Generell gilt folgender Hinweis:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdénnen u.a. sein: TongefdaBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) angeschnitten werden, sind diese gern. § 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Archaologischen Denkmalpflege des Landkrei-
ses Cuxhaven unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

10.2 Baumschutzsatzung

Obgleich in den Wohngebieten noch keine Baume bestehen, ist darauf hinzuweisen, dass
kinftig auch hier die Baumschutzsatzung 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-
maB an Barrierefreiheit gewahrleistet werden (vgl. DIN 18040, mindestens im EG).

10.4 Artenschutz

Auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemaB §§ 39 und 44 BNatSchG wird hin-
gewiesen. Zum Schutz von Brutvégeln sind die Bebauung sowie ggf. die Beseitigung von
Gehdlzen nur auBerhalb des Brutzeitraumes (als Brutzeitraum gilt die Zeit zwischen dem
1. Médrz und dem 30. September) zuldssig, zu anderen Zeiten nur nach fachkundiger
Kontrolle auf Nester und wenn durch die MaBnahmen Beeintrachtigungen ausgeschlos-
sen werden kdénnen.
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Verfassererklarung

Der Bebauungsplan Nr. 99 ,,Zum Dobben™ mit ortlichen Bauvorschriften und gleichzeitiger
Aufhebung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Wdhlacker" der Gemeinde
Schiffdorf wurde ausgearbeitet von Stefan Winkenbach, Raum- und Umweltplaner, Del-
menhorst.

Delmenhorst, 26.09.2019

anerkannt:

Schiffdorf, den 02.10.2019 gez. Wirth
(Blrgermeister) (L.S.)

Stand: 26.09.2019 -30 -



