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VERFAHRENSVERMERKE :

Aufstellungs- / Anderungsbeschluss

WISCHHAFEN, den

- Blrgermeister -

Planverfasser

Die 1. Anderung / Ergénzung dieses Bebauungsplanes wurde alsge rbeitet von

GULEKE + PARTNER Buiro fur kommundiai &4 TNE
Biiro fiir k

Horneburg, 10/06 V o A7 c“
2164

Telefon 04183/

R’JRNEBURG

Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden ortstiblich am 23.01.2007 bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung / Erganzung des Bebauungsplan und der Begriindung haben
vom 05.02.2007 bis 09.03.2007 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
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WISCHHAFEN, den M. 0C. 2007 /‘C/t’-—ed-wd e &Sy -

- BUrgermeister -

Stand: 07/07 -§10
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wischhafen hat die 1. Anderung / Ergdnzung des Bebauungsplanes nach
Abwagung der Bedenken und Anregungen nach § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 11.06.2007
als Satzung gem. § 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

Leee

WISCHHAFEN, den A4.06. 2007 ﬁ, obcflelto: -

- Burgermeister —

Inkrafttreten
g, zo0?

Die 1. Anderung / Erganzung des Bebauungsplanes ist gemaf § 10 BauGB am 02.0
im Amtsblatt fur den LANDKREIS STADE bekanntgemacht worden.

Die 1. Anderung / Ergénzung dieses Bebauungsplanes der Gemeinde Wischhafen ist damit
am (02.08. 2co¥ rechtsverbindlich geworden.

WISCHHAFEN, den 0%, 200t

. ...r:.fr{." ..-ﬁf.-rﬁ...r.....ﬁ%
G E";.r-n‘- ﬁ;dﬁg’::{‘ fos

Verletzung von Vorschriften

Z Jah rei )
innerhalb von eineaa-dahr nach Inkrafttreten der 1. Anderung / Ergénzung des Bebauungsplanes ist
eine beachtliche Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften, eine beachtliche Verletzung der
Vorschriften Giber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes, sowie be-
achtliche Mangel des Abwagungsvorganges nicht schriftlich gegenuber der Gemeinde unter Darle-
gung des der Verletzung begriindeten Sachverhalts geltend gemacht worden.

WISCHHAFEN, den ©03.0%. 20, §

Stand: 07/07 -§10
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SATZUNG
1. ANDERUNG / ERGANZUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 16 "SUDWESTLICH HOLLERDEICH" GEMEINDE WISCHHAFEN
SAMTGEMEINDE NORDKEHDINGEN - LANDKREIS STADE

Aufgrund des § 1 Abs. 3, § 2 Abs. 4 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S.
3316) und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO)

in der zurzeit geltenden Fassung,

hat der Rat der Gemeinde WISCHHAFEN

nachstehende 1. Anderung / Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 16 "Stdwestlich Hollerdeich" als
Satzung beschlossen :

§1 GELTUNGSBEREICHE ZUR 1. ANDERUNG / ERGANZUNG

Die Anderung betrifft insgesamt den raumlichen Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 16 "Stidwestlich Hollerdeich" in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.12.2005 und zwar
in der Flur 11 der Gemarkung Wischhafen die Flurstiicke : 39/8, 39/9, 39/10 (beides Grabenparzellen)
und 40/6. Der Planbereich der 1. Anderung / Ergénzung wird begrenzt

im Nordosten  durch die Flurstiicke 39/6 tlw. und 107/1 (Kreisstrae 85)

im Nordwesten  durch die Flurstiicke 39/6 tlw., 35/2, 136/6, 45/4 und 45/5 (Grabenflache)

im Sitidosten durch die Flurstiicke 40/5, 41/9, 41/10, 136/7 (Graben) und 42/1.

im Stidwesten  durch das Flurstiick 142 tlw. (Wischhafener Schleusenfleth).

Der Ubersichtsplan (vgl. Kap. 5 der Begrindung) ist Bestandteil der Satzung.

§2 INHALT DER 1. ANDERUNG / ERGANZUNG

21  Geandert wird die bestehende Zahl (Z) der Vollgeschosse als Mafd der baulichen Nutzung nach
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO mit Begrenzung durch die zulassige Trauf- und First-
héhe. Die zeichnerische Festsetzung zur Zahi (Z) der Vollgeschosse wird von Z =l auf Z = I
(rémische Ziffer) erhéht.

2.2 Erganzt werden die bestehende Festsetzung zum Malt der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung zur zulassigen Trauf- und Firsththe als Hohen baulicher Anlagen gem.
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO.
Die zulassige Traufhohe (TH) von 6,0 Meter sowie die maximale Firsthéhe (TH) von 8 Metern
iiber der Bezugsebene Oberkante Fertig-Fulboden der Erdgeschosse darf nicht Uberschritten
werden.

HINWEIS :

Die uibrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen sowie Ortlichen Bauvorschriften nach
NBauO des Ursprungsplanes von 2005 sind nicht betroffen und behalten weiterhin ihre Glltigkeit.

§ 3 INKRAFTTRETEN
Die Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Stade in Kraft.

WISCHHAFEN, den 11.06.2007

o 8 %
~Grse nttedlinble

- Blirgermeister -

Stand: 07/07 -§10
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BEGRUNDUNG
1. Anderung / Erganzung
Bebauungsplan Nr. 16 “Stidwestlich Hollerdeich* Gemeinde Wischhafen
Samtgemeinde Nordkehdingen - Landkreis Stade

1 RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch 2004 (BauGB/EAG) in der z. Zt. geltenden Fassung

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der z. Zt. geltenden Fassung

- Planzeichenverordnung (PlanzV) in der z. Zt. geltenden Fassung

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der z. Zt. geltenden Fassung.

2 VERFAHREN

- Beratung von Bauantragen und Anregungen Dritter sowie Klaren der Aufgabenstellung zur 1. Ande-
rung / Erganzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16

- Beschluss zur Anderung / Ergénzung des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 16 vom /
durch den Rat der Gemeinde vom

- Beteiligungsverfahren der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB i.
V. m. § 4a (2) BauGB mit Anschreiben vom 19.01.2007

- Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (2) BauGB nach ortstiblicher Bekanntma-
chung vom 19.01.2007

- Nach Beratung der abwagungserheblichen Stellungnahmen durch die politischen Gremien der Ge-
meinde Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB durch den Rat der Gemeinde vom 11.06.2007

- Amtliche Bekanntmachung im Sinne von § 10 BauGB
- Verfahrensstand —

3 GELTUNGSBEREICH DER 1. ANDERUNG / ERGANZUNG

Durch die 1. Anderung / Erganzung ist der rdumliche Geltungsbereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 16 vom 29.12.2005 insgesamt betroffen.

4 ANLASS ZUR 1. ANDERUNG / ERGANZUNG

Im Rahmen von konkreten Bauantragen zu Einzelvorhaben hat sich herausgestellt, dass die nach den
Vorgaben des Bebauungsplans maximal nur zuldssigen eingeschossigen Wohngebaude nicht mehr
mit einem Grofteil der heutigen Wiinsche und Bedirfnisse von Bauwilligen Gbereinstimmen. Hauptur-
sache hierfir ist neuerdings ein als eher mediterran zu bezeichnender Gebaudetyp, bei dem das O-
bergeschoss fir Wohnnutzungen nicht mehr der sogenannten 2/3-Lésung im Dachgeschoss ent-
spricht, sondern ein zweites Vollgeschoss im Sinne des § 2 (4) der Nds. Bauordnung darstellt.

Mit der Anderung und Erganzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 16 “Stidwestlich Holler-
deich” sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zul&ssigkeit der vorher beschrie-
benen Gebaudetypen ermdglicht werden

Weiterhin wird mit Riicksicht auf die in der Nachbarschaft vorhandene Héhenentwicklung der Geb&u-
de und zur Wahrung des bisher angestrebten stédtebaulichen Erscheinungsbildes eine Begrenzung
der Firsthéhen sowie Traufhdhen festgesetzt.

Das Verfahren zur 1. Anderung / Ergénzung nach § 4a (2) BauGB ist erforderlich, da sich durch die
beabsichtigten Anderung und Ergénzung die sogenannten Grundzige der Planung betroffen sind und
sich damit ein vom Gesetzgeber in § 13 BauGB zulassiges vereinfachtes Verfahren ausschlieft.

Stand: 07/07 -§10
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5 UBERSICHTSPLAN

Darstellung des raumlichen Geltungsbereiches zur 1. Anderung / Erganzung
(Ausschnitt DGK 5 — Blatt Wischhafen)

27 4 N # }
- - : “ -
- v TR A - - : f e ’ 4
nn J;) RS e L 25h o
- N e A i o
LT [ aM = 3 3
Prm ARnAn 3
= s P
j/ It . HHHH"""““”_':“ X T A
P T A3

- TN
P

- \

“ Wischhafe
- " .'.c“ ' i

i
]

Stand: 07/07 -§10



1. ANDERUNG / ERGANZUNG BEBAUUNGSPLAN WISCHHAFEN NR. 16 "SUDWESTLICH HOLLERDEICH" -6-

6 PLANINHALT 1. ANDERUNG / ERGANZUNG

6.1 Geanderte Festsetzung zum MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 16 “Stidwestlich Hollerdeich“ begrenzte mit Riicksicht auf die das Plangebiet
umgebende Bebauung die Zahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss. Ferner wurde mit der Defini-
tion eines Bezugspunktes fir die Oberkante Fertig- FuBboden tber mittlere Fahrbahnoberkante die
Hoéhe baulicher Anlagen naher bestimmt (vgl. textliche Festsetzung Ziffer 2.3 des Ursprungplanes).

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Zieles, im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes
auch eine zweigeschossige Bebauung zu erméglichen, wird die bisher geltende maximale ,Einge-
schossigkeit* aufgehoben und stattdessen eine maximale ,Zweigeschossigkeit” festgesetzt (vgl. textli-
che Festsetzung zur 1. Anderung).

Somit wird zum einen dem unter Anlass der Plandnderung in Kap. 4 erwéhnte Bedirfnis der Bauwilli-
gen entsprochen und zum anderen eine groRere Flexibilitat bei der Gebaude- und Grundrissentwick-
lung erméglicht.

Die Ansonsten im Plangebiet geltenden stadtebaulichen Rahmenbedingungen, wie z. B. Einzel- und
Doppelhausbebauung in offener Bauweise, Vorgaben zur Mindestgrundsticksgrofe, Vorgaben zum
MaR der baulichen Nutzung, Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten sowie die festgesetzten U-
berbaubaren Flachen, bleiben weiterhin bestehen.

Lediglich im Zusammenhang mit der bisherigen Vorgabe zur ,Eingeschossigkeit* und der damit ver-
bundenen Héhenentwicklung der Hauptgebaude im Plangebiet ist eine Anderung der zeichnerischen
Festsetzung erfolgt.

6.2 Erganzte Festsetzung zum MafR der baulichen Nutzung

Da nunmehr generell die Méglichkeit besteht im Plangebiet auch eine zweigeschossige Bebauung zu
realisieren, ist zur Begrenzung der im Vergleich zu einem eingeschossigen Geb&ude somit ansonsten
moglichen héheren Bebauung, eine maximale Firsthéhe von 8 m sowie eine maximale Traufhdhe von
6 m, bezogen auf Oberkante Fertig-Fussboden des Erdgeschosses, festgesetzt worden (vgl. textliche
Festsetzung Ziffer 2.2).

Ziel dieser planungsrechtlichen Vorgabe ist es, dass insgesamt eine Hohe der Gebadude ermdglicht
wird, die sich an der vorhandenen und der ortsiiblichen Bebauung in Wischhafen orientiert. Gleichzei-
tig ist festzuhalten, dass das hier zugrunde gelegte MaR der Firsthéhe in etwa dem eines eingeschos-
sigen Wohngebaudes mit einem geneigten Dach entspricht. Hieraus wird deutlich, dass in Bezug auf
die Firsthéhe der Geb&ude keine gravierende Anderung zwischen dem bisher méglichen planungs-
rechtlichen Spielraum und den nunmehr geltenden Vorgaben entsteht.

7 AUSWIRKUNGEN / ALLGEMEINE ZUSAMMENFASSUNG

Das Bebauungsplangebiet ist eine der Baulandreserven fir die Gemeinde, die mittels Bauleitplanung
einer Bebauung zugefiihrt worden ist. Die vorgesehenen Bauformen entsprechen durch die gednderte
Bauweise nicht mehr derjenigen Baukultur der gewachsenen Ortslage. Es wird aber weiterhin an einer
offenen Bauweise fir Ein- und Zweifamilienhduser festgehalten.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der mog-
lichen Bebauung nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan zulassig sind, sind die planungsrechtlich
bereits kompensierten Verluste von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und die Veran-
derung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen (vgl. Eingriffsregelung) zu nennen.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild dient die er-
ganzte Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen, d.h. erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft re-
sultieren aus der Anderung und Ergénzung nicht, da sich im Wesentlichen nur der Gebaudekdrper
andert, ohne Auswirkung auf die mégliche stadtebaulichen Bebauungsdichte insgesamt.

Dariiber hinaus sind die in diesem Zusammenhang zu beriicksichtigenden Aspekte bereits im Rah-
men des in Ende 2005 in Kraft getretenen Ursprungsplanes Nr. 16 ,Stidwestlich Hollerdeich® natur-
schutzfachlich abgewogen worden.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind u.a. auch deshalb nicht erheblich, da insge-
samt die im Umfeld der Satzung zuldssige Bebauung nach § 34 BauNVO ebenfalls eingeschossige
Baukérper im Sinne der Nds. Bauordnung zul&ssig sind.

Stand: 07/07 -§10



1. ANDERUNG / ERGANZUNG BEBAUUNGSPLAN WISCHHAFEN NR. 16 "SUDWESTLICH HOLLERDEICH" -7 =

8 DURCHFUHRUNG / SONSTIGES PLANRECHT

Der Durchftihrung zur 1. Anderung / Ergénzung stehen insbesondere 6ffentliche Belange nicht entge-
gen.

Sonstiges Planrecht, dass der Abwagung unterliegen oder den aktuellen Festsetzungen entgegenste-
hen kénnte, besteht nicht.

WISCHHAFEN, den A4

Fir die Gemeinde Wischhafen aufgesteilt :

GULEKE + PARTNER BURO FUR KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG
21640 HORNEBURG ® 04163 - 7731
PARTNER BEI STADT-LAND-FLUSS PLANER + ARCHITEKTEN
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