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1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel 1
und 2 des Gesetzes vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51),

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. Februar 2024
(Nds. GVBI. 2024 Nr. 9).

1.2 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Wischhafen,
Flur 11 mit den Flurstiicken 31/11, 34/1, 35/3, 136/6 und 45/4 und 45/5 eine Flache von ca.
5,6 ha. Der raumliche Geltungsbereich ist dem nachstehenden Ubersichtsplan und der Plan-
zeichnung zu entnehmen. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Nordosten durch die Kreisstraflte K 85 ,Hollerdeich® und vorhandene Wohnbebau-
ung,

im Nordwesten durch eine Strauch-Baumhecke und riickwartig angrenzende landwirt-
schaftlich genutzte Flachen,

e im Suden durch das ,Wischhafener Schleusenfleth und
e im Sudosten durch das Wohngebiet ,Stdwestlich Hollerdeich® (Bebauungsplan Nr. 16).
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Abbildung 1:
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1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wischhafen hat in seiner Sitzung am 16.08.2021
gemal 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16a ,Erweiterung Baugebiet
Diercks-Diekhof-Strale* beschlossen. Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit einer
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
mochte die Gemeinde Wischhafen der aktuellen Nachfrage nach Baugrundstiicken fir eine
wohnbauliche Nutzung im betroffenen Bereich nachkommen. In Wischhafen besteht ein steti-
ger Bedarf an neuen Wohnbaugrundstiicken. Die Grundstiicke des unmittelbar angrenzenden
Baugebiets ,Stdwestlich Hollerdeich® sind nahezu alle verkauft bzw. reserviert. Die aktuelle
Nachfrage nach Wohnbauland und der bereits erfolgte Verkauf von Baugrundstticken zeigen
auf, dass ein entsprechender Bedarf nach weiterem Wohnbauland in der Gemeinde Wischha-
fen besteht. Zudem besteht in der Region Kehdingen-Oste ein geringes Wohnungsangebot,
insbesondere von altengerechten Wohnungen in Mehrfamilienhdausern. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans soll diesem Bedarf und dem zu beobachteten Trend zu alternativen und
nachhaltigen Wohnformen nachgekommen werden.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Nordkehdingen
wurde fiir die Flache dieses Bebauungsplanes die Entwicklung weiteren Wohnbaulands in der
Gemeinde planungsrechtlich vorbereitet, um attraktive Wohnbaugrundstticke bereitstellen zu
konnen. Der vorliegende Bebauungsplan dient somit der Umsetzung der im FNP verankerten
Planungsziele.

Ziel und Zweck dieser Planaufstellung ist die Erweiterung des vorhandenen Baugebietes ,Sud-
westlich Hollerdeich® (Bebauungsplan Nr. 16) und damit die Erweiterung des Wohnangebotes
in der Gemeinde Wischhafen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16a verfolgt die Gemeinde Wischhafen insbe-
sondere die folgenden Ziele und Zwecke:
e Umsetzung/ Konkretisierung der im FNP verankerten Planungsziele,
e Bereitstellung von Wohnbauland zur Sicherung der kurz- bis langfristigen Wohnent-
wicklung
e Schaffung planungsrechtlicher Voraussetzung fir wohnbauliche Entwicklung
e insgesamt Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung der Ortslage

Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen und die Vermeidung von
erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nutzungen bzw. von Eingriffen in
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind weitere maf3gebliche Ziele der Planung. Zur Siche-
rung dieser Entwicklungsziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2 Lage und Bestandsituation

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortslage von Wischhafen siidwest-
lich der StralRe ,Hollerdeich® (K 85).

Nutzungen und Bebauung

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschatftlich als Acker genutzt. Gehélze sind in Form
von Einzelbaumen im norddstlichen Bereich des Plangebiets vorhanden. Im Nordwesten
schlie3en sich rickwartig einer Strauch-Baumhecke weitere landwirtschaftlich genutzte FI&-
chen an. Entlang der sudlichen Grenze verlauft das ,Wischhafener Schleusenfleth®. Der sid-
Ostlich angrenzende Bereich (Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 16) ist durch
Wohnbebauung mit Einzel- und Doppelhdusern und mit zugehdrigen privaten Gartenflachen
gepragt. Im Nordosten grenzt die Kreisstralle ,Hollerdeich® (K85) und vorhandene Wohnbe-
bauung an. Nérdlich des ,Hollerdeich schlieRen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
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Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.); © LGLN, Bearbeitung eigene Darstel-
lung

Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Im norddstlichen Be-
reich des Plangebiets befinden sich Einzelbaume. Hoherwertige Strukturen, wie Gehdélze, sind
— davon abgesehen - im Plangebiet nicht anzutreffen. Entlang des nordwestlichen Rands
grenzt das Gebiet an eine Strauch-Baumhecke. Der Wert fir das Landschaftsbild ist aufgrund
der umliegenden Bebauung sowie der landwirtschaftlichen Nutzung als gering einzustufen.
Durch die vorhandene Strauch-Baumhecke wird das Plangebiet in Landschaftsbild eingebun-
den.

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet liegt sidwestlich der Kreisstrafl3e 85 ,Hollerdeich” und soll Giber diese erschlos-
sen werden. Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Haltepunkte ,Wischhafen, Hiitten-
weg“ in ca. 500 m Entfernung. Uber die StralRe ,Hollerdeich® (K85) besteht der direkte An-
schluss an die Bundesstral3e 495 (B495) und an die L113 und somit an das Uberdrtliche Stra-
Rennetz. Uber die B495 ist das Mittelzentrum Hemmoor mit ihrer Anbindung an den Bahnver-
kehr gut erreichbar. Zwischen Wischhafen und Gliicksstadt besteht zudem eine Fahrverbin-
dung uber die Elbe (Elbféhre).

Infrastruktur

Wischhafen ist ein Grundzentrum mit allen Angeboten der grundzentralen Versorgung. Wisch-
hafen verfligt Gber ein vielfaltiges Angebot an Vereinen und Sportanlagen. Als Betreuungsan-
gebot kann die Gemeinde einen Kindergarten und eine Grundschule bieten. Wischhafen zeich-
net sich durch eine gute Nachversorgungsstruktur aus. Durch zwei Verbrauchermarkte und
andere Geschafte ist die tagliche Grundversorgung direkt im Ort gesichert.
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemal § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fir die Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP, neugefasst am 17.09.2022 (Nds.
GVBI. Nr. 29/2022, S. 521; berichtigt Nds. GVBI. Nr. 10/2023, S. 103) sowie im Regionalen
Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises Stade und in der Verordnung tber
die Raumordnung im Bund flr einen landerubergreifenden Hochwasserschutz (BRPVH). Ins-
besondere folgende Festlegungen sind relevant fiir die Planung:

Fir das Plangebiet selbst sind im LROP (gem. Raumordnungsportal FIS-RO) keine zeichne-
rischen Festlegungen vorhanden. Entsprechend der Anderungsverordnung vom September
2022 (Downloadplanwerke des Nds. Ministerium) ist jedoch im Nahbereich des stidwestlichen
Plangebietes ein Vorranggebiet Kabeltrassenkorridor Gleichstrom festgelegt. Die vorgese-
hene Planung steht dem Ziele der Trassenfindung innerhalb dieses Korridors jedoch nicht
entgegen. Es sind nach derzeitigem Planungs- und Kenntnisstand keine Einschrankungen zu
erwarten (siehe Kap. 3.4.9).
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Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade mit Verortung (schwarz gestrichelt) des
Plangebietes (0. M.)
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Im RROP ist Wischhafen als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erho-
lung festgelegt. Das Plangebiet liegt innerhalb eines flr Siedlungsentwicklung privilegierten
Vorranggebiet zentrales Siedlungsgebiet des Grundzentrums. Im Westen und Nordosten des
Plangebiets grenzt ein Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft aufgrund des hohen landwirt-
schaftlichen Ertragspotenzials an, welches durch die Planung nicht beeintrachtigt wird. Diese
Planung dient der Entwicklung stadtebaulich angemessener Wohnformen im Grundzentrum
Wischhafen. Eine detaillierte Herleitung des Bedarfs an Wohnbauland in Wischhafen und eine
detaillierte Begriindung zur Inanspruchnahme der Flache sind im Rahmen der Neuaufstellung
des FNP der Samtgemeinde Nordkehdingen hinreichend dokumentiert worden. Die mit der
Planung vorbereitete Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch Wohnbaufla-
chen ist im Zuge dessen auch bereits hergeleitet und begriindet worden.

Widerspriiche zu den raumordnerischen Zielen sind nicht erkennbar. Insofern geniigt die Pla-
nung dem Anpassungsgebot nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB.
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Gemal der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landertibergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit bezliglich Hochwasserrisiken fur das Plangebiet zu prifen.
Im nédheren Umfeld des Plangebietes befindet sich das Wischhafener Schleusenfleth, das in
die Wischhafener Suderelbe entwassert.

Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1 WHG) oder
Risikogebiet (gem. 8§73 Absatz 1 WHG). Auch sind keine vorlaufig gesicherten Uberschwem-
mungsgebiete (§ 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. Umweltkarten Nieder-
sachsen). Die Flache befindet sich jedoch in Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten (gem. 878b Absatz 1 WHG).

Die Nutzung fir Wohnbau ist grundsatzlich als schutzbediirftig zu bewerten, in diesem Bereich
ist jedoch von einer geringen Empfindlichkeit gegentber moglicher Hochwasserrisiken auszu-
gehen. Es bestehen somit erkennbar keine Widerspriiche zu den Zielen und Grundsatzen des
Bundesraumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz.

3.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB regelméafig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Die Bauleitplanung ist nach § 1 Abs. 2 BauGB durch ein zweistufiges System gekennzeichnet.
Der Flachennutzungsplan steckt als vorbereitender Bauleitplan den Rahmen fiir die verbindli-
che Planung durch Bebauungspléne ab. Wie sich aus § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB ergibt, ist in
ihm fur das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen darzustellen.
Das fir diese Planungsebene besondere Merkmal ist das gemeindegebietsumfassende Ge-
samtkonzept. Hieraus sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB Bebauungsplane zu entwickeln. Der
Bebauungsplan folgt somit den Grundséatzen des Entwicklungsgebots (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Im Nahbereich des Plangebietes befinden sich weitere Flachenpotenziale (Wohnbauflachen)
— nordlich der Weidenstral3e sowie ein schmaler Streifen nordlich der Gartenstral3e. Diese
Flachen Potenziale kbnnen jedoch kurzfristig fur eine wohnbauliche Entwicklung nicht aktiviert
werden. Die angesprochenen Flachen sowie das Plangebiet selbst, sind fiir eine wohnbauliche
Entwicklung geeignet/vorgesehen und im Rahmen der Aufstellung des FNP entsprechend vor-
bereitet. Eine Priorisierung der einzelnen Flachen fir die wohnbauliche Entwicklung im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ist daher nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Nordkehdin-
gen als Wohnbauflache (W) dargestellt. Entlang des nordwestlichen Rands wird eine HD-Lei-
tung der EWE als oberirdische Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitung dargestellt. Eine
Strauch-Baumhecke grenzt an die nordwestliche Gebietsgrenze und wird im FNP als Flache
zum Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft (A) dargestellt. Die Flache
wird durch die Planungen nicht beeintrachtigt. Der Bebauungsplan kann demnach gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, mit Abgrenzung (blau) des Plangebie-
tes (0. M.), Bearbeitung eigene Darstellung

3.3 Angrenzender Bebauungsplan

Sudostlich an das Plangebiet grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 ,Stdwestlich
Hollerdeich®, mit seiner 1. Anderung und 2. Anderung (Teilbereich). Im Folgenden werden die
wesentlichen Festsetzungen dieser Bebauungsplane wiedergegeben, da sich die Festsetzun-
gen des vorliegenden Bebauungsplanes aufgrund der rdumlichen N&he an diesen arientieren
sollen.

Der Bebauungsplan setzt hier ein allgemeines Wohngebiet (WA), zwei Vollgeschosse (Il) als
Hochstmal’ und eine maximale Traufh6he von 6 m und eine maximale Firsththe von 8 m fest.
Der Bebauungsplan Nr. 16 setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine offene Bau-
weise (0), in der nur Einzelhduser oder Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind (ED), fest. Im
Teilbereich der 2. Anderung ist eine GRZ von 0,4 und eine offene Bauweise (0) festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, mit einem
Abstand von 5 m zur Stral3enverkehrsflache. Die Zahl der Wohneinheiten je Hauseinheit (Ein-
zelhaus bzw. Doppelhaushaélfte) ist auf max. 2 WE beschrénkt. Die Mindestgrundstiicksgrof3en
betragt mit 600 m2. Der Bebauungsplan regelt zudem die Anzahl der notwendigen Stellplatze
(2 Stellplatze je Wohneinheit).
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Abbildung 5: Ausschnitt aus den rechtskraftigen Bebauungsplanen, mit Abgrenzung (schwarz) des Plan-
gebietes (0. M.), Bearbeitung eigene Darstellung

3.4 Fachplanerische Grundlagen

3.4.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan 2014 (LRP) des Landkreises Stade stellt das Plangebiet als
Basenreicher Lehm-/Tonacker (AT) dar und weist die Zielkategorie 5 flr Arten und Biotope
»Siedlungsgebiet mit méglichst hohem Anteil an Siedlungsgriin /-vegetation® zu.

Das Wischhafener Schleusenfleth, der Wischhafener Moorkanal sowie das noérdlich parallel
zur Stralde ,Hollerdeich flieRende Flie3igewasser ,Hollerdeicher Wettern® sind im LRP als li-
near ausgepragte FlieRgewasserbiotope dargestellt. In diesem Zusammenhang wird stdlich
des Plangebiets, entlang des Wischhafener Schleusenfleths und Moorkanals, ein Gebiet mit
erhdhter Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz (AuB-LK-096) dargestellt.

Die Strauch-Baumhecke westlich des Plangebiets wird als naturnah wirkendes Biotop ausge-
wiesen. Das Plangebiet befindet sich zudem in der Beeintrachtigungszone von Stral3en, Bahn-
strecken und Landebahnen sowie in der Beeintrdchtigungszone von Windkraftanlagen und
Turmen und hat eine geringe Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Das Plangebiet besitzt er-
kennbar keine besondere Bedeutung fiir Arten und Biotope bzw. den Biotopverbund.

Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es zu Konflikten mit dem Artenschutz bei der Um-
setzung der Bauleitplanung kommen wird. Gleichwohl gelten unabhéngig von den zukilnftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Vorschriften des besonderen Artenschutzes gemaf
§ 44 Bundesnhaturschutzgesetz (BNatSchG).

3.4.2 Natur- und Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet, zudem sind keine geschiitzten Objekte
oder geschitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen.

Etwa 800 m dstlich des Plangebiets schlie3t das FFH-Gebiet 003 / VS 18 "Unterelbe" an den
Siedlungskdrper von Wischhafen an. Dieses wird ergdnzt durch das Natura 2000-Gebiet
"Schleswig-holsteinischer Elbastuar und angrenzende Flachen" und setzt sich flussaufwarts
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mit weiteren FFH-Schutzgebieten fort. Mdgliche Auswirkungen auf das FFH-Gebiet wurden
betrachtet (siehe Umweltbericht Teil B).

Die Uberschlagige fachliche Abschéatzung auf Grundlage des Umfanges der Baumafl3nahmen
und der Auswirkungen der Planung auf die Erhaltungsziele der Natura-2000-Gebiete kommt
zu dem Ergebnis, dass erhebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele im FFH-Gebiet 003
,Unterelbe® (DE-20 18-331) durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten sind.

Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung wird damit aus naturschutzfachlicher Sicht nicht erforderlich.

Es sind keine weiteren Schutzgebiete, gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige
wertvolle Bereiche der landesweiten Biotopkartierung in den Niedersachsischen Umweltkarten
vorhanden.

3.4.3 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenk-
male bekannt, die nach § 8 NDSchG in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beein-
trachtigt werden konnten. Dartber hinaus sind innerhalb des Plangebietes keine Bodendenk-
male bekannt oder zu vermuten. Ein entsprechender vorsorglicher Hinweis zum Denkmal-
schutz (Bodenfunde) wird aber in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.4.4 Altlasten- und Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden (Quelle: LBEG-Kartenserver). Auch besteht im Plange-
biet auf Grund der bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Sollten
sich wahrend der Bauarbeiten abweichende Erkenntnisse ergeben, sind erforderliche Erkun-
dungen vorzunehmen und geeignete MalRnahmen zu treffen. Entsprechende Funde sind dem
Landkreis Stade anzuzeigen. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen bestehen nicht.

3.4.5 Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Es besteht der allge-
meine Verdacht auf Kampfmittel. Bei BaumalRnahmen wird empfohlen, die Flachen vorab
durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu tberprifen — eine Verpflichtung dazu besteht
jedoch nicht. Unabhangig davon gilt grundséatzlich: Treten verdachtige Gegensténde oder Bo-
denverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, die zustan-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.4.6 Baugrund und Bodenschutz

Das Plangebiet ist als Ackerland anzusprechen und liegt auf dem Kistenholozan. Als Boden-
typ ist gemaf Bodenkarte (BK50) Tiefe Kleimarsch mit Marschhufenbodenauflage kartiert. Die
Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine ist als ,gering“ zu bewerten. Die Sickerwas-
serrate liegt bei >300 — 350mm/a. Die Bdden haben ein sehr hohes Ertragspotenzial (Boden-
fruchtbarkeit), eine sehr hohe nutzbare Feldkapazitat des effektiven Wurzelraums und eine
sehr hohe Verdichtungsempfindlichkeit.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Suchrdume fiir schutzwirdige Boden. Der Béden
haben eine aulierst hohe Bodenfruchtbarkeit (BFR 6). Boden, die mit einer sehr hohen Bo-
denfruchtbarkeit ausgestattet sind, werden als besonders schiitzenswert erachtet. Die Schutz-
waurdigkeit ergibt sich aus dem Potenzial des Bodens zur Produktion von Biomasse sowie de-
ren natirliche Funktionen sowie Archivfunktion. Nach Bodenschutzrecht sind im Sinne des 8§
1 BBodSchG eine Beeintrachtigung dieser Funktionen zu vermeiden. Die schutzwirdigen Bo-
den werden bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfs entsprechend bericksichtigt sowie
die verschiedenen Mdglichkeiten der Vermeidung und Minimierung von Beeintréachtigungen
des Schutzgutes Boden aufgezeigt.
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Der Boden wird im Vergleich zum aktuellen Bestand durch die geplante Nutzung als Wohnge-
biet zuséatzlich beeintrachtigt werden. Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind Vorbelastun-
gen des Bodens nicht auszuschlie3en, wodurch das Bodenleben und die Bildung von Grund-
wasser beeintrachtigt worden sein kénnen. Der Gemeinde sind keine Verunreinigungen bzw.
schadliche Bodeneintrage auf dem Gelande bekannt.

Im Plangebiet sind, entsprechend den Informationen des 6ffentlichen Portals fir die Geodaten
des Nds. Bodeninformationssystems (NIBIS), Lockergesteine mit sehr geringer Steifigkeit
mittlere bis groRe Setzungsempfindlichkeit aufgrund sehr geringer Steifigkeit (fluviatile, bracki-
sche, marine Sedimente wie z. B. Klei) kartiert.

Hier sind darUber hinaus sulfatsaure Bdden (Inhalt: kalkfreies toniges Material; drtlich mit sul-
fatsaurem Material der niedersachsischen Kiistengebiete (Tiefenbereich 0-2 m) kartiert.

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) weist vorsorglich auf folgende
Mafinahme hin:

Erkundung bei begriindeten Hinweisen im Bodenprofil wie schwarzes Eisensulfid, Jarosit
und/oder Eisenausfallungen (Feststellung durch bodenkundliches Fachpersonal) oder bei ge-
hemmtem Pflanzenwachstum.

Sulfatsaure Béden kdnnen zu bedeutenden Problemen bei Bauvorhaben fiihren. Ursache die-
ser Probleme sind hohe, geogen bedingte Gehalte an reduzierten anorganischen Schwefel-
verbindungen (v. a. Eisensulfide wie Pyrit) in den Bdden. Probleme treten dann auf, wenn
diese z.B. im Rahmen von Bauvorhaben entwassert und/oder das Material aus dem naturli-
chen Verbund herausgenommen wird. Bei der daraus resultierenden Bellftung des Bodens
bzw. des Bodenmaterials wird Pyrit oxidiert und erhebliche Mengen an Sulfat und Saure (bis
pH< 4 im Boden) werden freigesetzt. Durch die Entwasserung und Umlagerung sulfatsaurer
Bdden ergeben sich erhebliche Gefahrdungspotenziale fur Boden, Wasser, Flora, Fauna und
Bauwerke. Wir weisen auf die erschienenen LBEG Veréffentlichungen ,Sulfatsaure Boden in
niedersédchsischen Kiistengebieten“ Geofakten 24 und ,Handlungsempfehlungen zur Bewer-
tung und zum Umgang mit Bodenaushub aus (potenziell) sulfatsauren Sedimenten” Geofakten
25 hin. Zudem liegt der Erlass ,,Umlagerung von potentiell sulfatsauren Aushubmaterialien im
Bereich des niederséchsischen Kiistenholozéns*® (RdErl. d. MU vom 12.02.2019) vor. In diesen
Unterlagen werden Hinweise fir das Vor-Ort-Management gegeben sowie Moglichkeiten zum
Umgang mit potentiell sulfatsaurem Aushubmaterial aufgezeigt. Unsere Auswertungskarten
konnen auf dem NIBIS Kartenserver eingesehen werden.

Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische
Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotech-
nische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Be-
richts sollten im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung gemaf der DIN EN 1997-1 und -2
in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils glltigen Fassungen erfolgen.

Im Rahmen der Planung wurde das Ingenieurbiiro Ingenieurgruppe Jérg Schwitzgebel, Bre-
merhaven, damit beauftragt, eine chemische Analyse der 0.g. potenziell auftretender Bdoden
durchzufiihren. Eine detaillierte Beschreibung der Ergebnisse ist dem als Anlage beigefligten
Priufbericht zu entnehmen.

Fazit:

Im Rahmen von Bodenuntersuchen wurde eine Mischprobe, bestehend aus 12 Einzelproben,
verteilt aus dem Plangebiet, erstellt und analysiert. Nach Laboranalyse der Mischprobe ist der
Sulfat-Wert der Mischprobe mit 6,0 mg/l sehr viel geringer als der niedrigste Parameter der
EBV (BM-0 <250,0 mg/l). Der Verdacht kann damit entkraftet, jedoch nicht vollkommen aus-
geschlossen werden. Wie vom Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie aufgezeigt, sind
gesonderte Erkundungen bei begriindeten Hinweisen im Bodenprofil wie schwarzes Eisensul-
fid, Jarosit und/oder Eisenausfallungen (Feststellung durch bodenkundliches Fachpersonal)
oder bei gehemmtem Pflanzenwachstum zu veranlassen.
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Weitere Einzelheiten sind dem beigefligten Bodengutachten zu entnehmen. Planungsrechtli-
che Festsetzungen ergeben sich hierdurch nicht und sind dem nachgelagerten Verfahren vor-
behalten.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind dartiber hinaus folgende allgemeine Hinweise zu den
MaRnahmen der Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen zu beachten:

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer
ordnungsgemaRen Verwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten ei-
nige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Boden-
arbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B.
zukunftige Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und
Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschitzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden.
Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in moglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung geschitzt vorgenommen werden (u.a. gemaf DIN
19731). AuBBerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit unter-
schiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen soll-
ten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt
werden. Besonders bei diesen Boden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden
geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden. Der Geobericht 28 Bodenschutz beim
Bauen des LBEG dient als Leitfaden zu diesem Thema. Weitere Hinweise zur Vermeidung
und Minderung von Bodenbeeintrachtigungen sowie zur Wiederherstellung von Bodenfunktio-
nen sind zudem in Geofakt 31 Erhalt und Wiederherstellung von Bodenfunktionen in der Pla-
nungspraxis zu finden

3.4.7 Landwirtschaft

Fur die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1la Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begrindungserfordernis unter Einbeziehung der Moglichkeiten der Innenentwick-
lung. Diese wurden im Rahmen der Neuaufstellung des FNP bereits aufgezeigt. Die mit der
Planung vorbereitete Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen durch Wohnbaufla-
chen ist im Zuge dessen auch bereits hergeleitet und begriindet worden. Eine Abstimmung
und die entsprechende Genehmigung durch den Landkreis sind bereits auf der Ebene der
vorbereitenden Planung erfolgt.

Durch die Planung werden etwa 5,6 ha landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genom-
men und stehen einer dauerhaften landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung des Wohnge-
biets dauerhaft nicht mehr zur Verfligung. Die Inanspruchnahme wurde bereits durch die Dar-
stellung als Wohnbauflachen im Rahmen des FNP vorbereitet. Das Plangebiet dartiber hinaus
ist im RROP als zentrales Siedlungsgebiet festgelegt.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auf3erhalb des Plangebietes werden durch die Planung in ih-
rer Wirtschaftsfilhrung erkennbar nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhan-
dener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewéahrleistet.

3.4.8 Immissionsschutz
Larm

Das Plangebiet liegt westlich der Stral3e ,Hollerdeich® (Kreisstralte K85). Zur Ermittlung und
Beurteilung der potenziellen LA&rmimmissionen durch den éffentlichen Verkehr der K85 sowie
der schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des zukiinftigen Wohnge-
biets auf die Umgebung liegt ein Gutachten der Firma T&H Ingenieure GmbH, Bremen (Stand
Februar 2023) vor. Die fir den Bebauungsplan relevanten Ergebnisse der Untersuchung wer-
den im Folgenden wiedergegeben. Eine detaillierte Betrachtung ist dem vorliegenden Gutach-
ten (siehe Anlage) zu entnehmen.
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Im Rahmen der Untersuchung wurden die Gerdusche des offentlichen Verkehrslarms inner-
halb des geplanten allgemeinen Wohngebietes in 8 m Hohe berechnet und nach DIN 18005,
Schallschutz im Stadtebau /1/, bzw. 16. BLmSchV, Verkehrslarmschutzverordnung /3/ beur-
teilt. Die Untersuchung ergibt, dass die Orientierungswerte tags und nachts eingehalten wer-
den und entsprechend keine Schallschutzmalnahmen bezlglich der Verkehrsgerau-
schimmissionen durch den 6ffentlichen StraRenverkehr im Bebauungsplan zu berticksichtigen
sind.

Des Weiteren wurden im Gutachten die schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quell-
verkehrs des Plangebiets auf die Umgebung bewertet. Im Ergebnis stehen die Geréuschbe-
lastung durch den zuklnftigen Ziel- und Quellverkehr nicht im Konflikt mit den Orientierungs-
werten der DIN 18005, Beiblatt 1 /2/ bzw. mit den Grenzwerten der 16. BIMSchV /3/. Es sind
daher keine weiteren Malinahmen zu treffen.

Windenergieanlagen

Die vorhandenen und zukinftig moéglichen Windenergieanlagen des weiter westlich liegenden
Windparks auf dem Gebiet der Gemeinde Wischhafen liegen in ausreichender Entfernung
(mindestens ca. 1 km). Es befindet sich bereits Wohnbebauung mit demselben Schutzan-
spruch naher an den Standorten der Windenergieanlagen.

Gewerbeldrm

Nordostlich des Plangebietes befindet sich ein in der Handwerksrolle eingetragener Zimmer-
reibetrieb. Der Zimmereibetrieb (Nebenerwerb — Biro/Lagerflache — kein produzierender
Handwerksbetrieb) befindet sich in einem faktischen Dorfgebiet (MD) i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB
i.V.m 8 5 BauNVO. Planungsrechtlich wéare, nach den Bestimmungen des Gebietscharakters
(Nutzungskatalog), dort auch Wohnen und (das Wohnen) nicht wesentlich stérende Gewerbe-
betriebe zulassig. Somit ist hinsichtlich der Immissionen vorauszusetzen, dass es sich um ei-
nen das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieb handelt.

Das nachstgelegene Wohngebaude Hausnummer 27 (sudlich direkt angrenzend) befindet sich
in einem faktischen Allgemeinen Wohngebiet (WA) i.S.d. § 34 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4
BauNVO. Hier gelten geringere larmtechnische Werte als im MD. Der ,Betrieb” muss daher
bereits heute diese Immissionswerte einhalten.

Das mit diesem Bebauungsplan geplante WA, welches sich deutlich weiter entfernt befindet,
stellt somit keine heranriickende Nutzung dar, so dass hier keine immissionsschutzrechtlichen
Konflikte zu erwarten sind. Es ist daher auch nicht mit unzumutbaren Einschrédnkungen auf der
betrieblichen oder Wohngebietsseite zu rechnen. Uberschreitungen der gebietstypischen Im-
missionswerte an den Grenzen des WA-Gebietes zu einem MD-Gebiet sind auch nichts Un-
gewdhnliches. Sie kénnen aufgrund der Gebietstypik des MD-Gebietes und den dort zuléssi-
gen Betriebsarten jedoch nur in einer Hohe liegen, die das Wohnen nicht wesentlich stért und
somit auch nicht unzumutbar ist

Geruch und sonstige Immissionen

Im Nahbereich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen mit Tierhaltung
sowie mit allen notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen und landwirtschaftliche Nutz-
flachen. Von diesen Stall- und Nebenanlagen sowie den landwirtschaftlichen Flachen gehen
regelmafig unvermeidbare Immissionen (Geruch, Larm, Staub) aus. Es besteht die Gefahr
der Entstehung von Emissions- und Immissionsschutzkonflikten. Das Erfordernis einer immis-
sionsschutzrechtlichen Betrachtung wird nicht gesehen. Nach derzeitigem Planungsstand
sind keine unzumutbaren Emissions- und Immissionsschutzkonflikte erkennbar. Das Plange-
biet befindet sich in einer ausreichenden Entfernung (ca. 600 m) von den genannten Nutzun-
gen. Im Hinblick auf die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe im Umfeld (Moorchaussee
32 sowie Hollerdeich 39) stellt die Ausweisung des geplanten Wohnbaugebietes keine heran-
rickende und damit in ihren Bestandsschutzrechten moglicherweise einschrankende Planung
dar, weil sich im Umfeld der Betriebe bereits ndhergelegene vorhandene Wohnbebauung be-
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findet, die bei einer immissionsrelevanten Anderung der Betriebe bereits jetzt zu beriicksichti-
gen waren. Durch die nun vorgesehene Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA)
wird demzufolge auch eine Einschréankung der angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe
nicht bewirkt, geschweige denn unzumutbar beschnitten.

Sonstige emittierenden Nutzungen, die erhebliche Einwirkungen auf das Plangebiet durch
Larm, Geruch oder sonstige Immissionen verursachen kénnten, sind im naheren Umfeld des
Plangebiets nicht zu erwarten. Es ist somit von einer grundséatzlichen Vertraglichkeit der ge-
planten Nutzungen mit dem angrenzenden Bestand auszugehen. Die Schutzanspriiche und
sonstigen Belange der bestehenden Nutzungen innerhalb und im Umfeld des Plangebietes
sind weiterhin unverandert zu beachten. Erhebliche Umwelteinwirkungen bzw. unzulassige
Immissionen im Sinne des § 3 BImSchG im Plangebiet werden mit der Planung nicht ausge-
Iost.

Hinweis:

Ortsublich auftretende landwirtschaftliche Immissionen (z. B. durch Gulleausbringung, Silage-
lagerung und Transport, Pflanzenschutzmittelapplikationen), die im Rahmen der ordnungsge-
mafen Landbewirtschaftung von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und Be-
trieben ausgehen kénnen, sind mit Hinweis auf das gegenseitige Ricksichthnahmegebot zu
tolerieren. Dies gilt ebenso fur Gerduschimmissionen im Rahmen der Bewirtschaftung der Be-
triebsstéatten und den bewirtschafteten Flachen.

Durch diese ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutz-
flachen in der ndaheren Umgebung des Plangebietes kann es somit nicht zu erheblichen Be-
eintrachtigungen der Wohnbevélkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch
fur den landlichen Raum und seitens der zukinftigen Wohnbevdlkerung mit Hinweis auf das
gegenseitige Ricksichtnahmegebot zu tolerieren.

Es kann grundsatzlich von einer Vertraglichkeit der erméglichten Nutzungen mit dem angren-
zenden Bestand ausgegangen werden.

Hinweis:

Fur die Aufstellung und den Betrieb von stationaren Geraten wie Klimagerate, Kihlgerate,
Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke ist der "Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der Bund/Lander-Arbeits-
gemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) in der aktuellen Fassung, Stand: 24.04.2020, zu be-
achten. Die Gerate sind nach dem Stand der Larmminderungstechnik aufzustellen und zu be-
treiben.

Anmerkung — nicht Gegenstand der Bauleitplanung:

Zu Verminderung erheblicher Beléstigung, insbesondere bei nur voriibergehend betriebenen
Anlagen (Baustellenanlagen) sind unterschiedliche MaRnahmen (z.B. Beweissicherungsver-
fahren, Gutachten zur Messung sowie deren Beurteilung beziiglich der Einwirkung auf Men-
schen und Gebaude) mdglich, die jedoch nicht im Rahmen des Bebauungsplans geregelt wer-
den. Baustellen sind nach den gesetzlichen Vorgaben u.a. so zu errichten und so zu betreiben,
dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik
vermeidbar sind, und nach dem Stand der Technik unvermeidbare schéadliche Umwelteinwir-
kungen auf ein Mindestmalf3 beschrankt werden.

Hierzu sind die entsprechenden Regelwerke im Rahmen der konkreten Ausfiihrungspla-
nung/Ausbau- und ErschlieBungsplanung zu beachten.
3.4.9 Trassenkorridore

Im Zuge der Energiewende wurde mit dem Netzausbaubeschleunigungsgesetz Ubertragungs-
netz (NABEG) ein neues Planungsinstrument geschaffen, das zu einem beschleunigten Aus-
bau der Ubertragungsnetze in Deutschland beitragen soll. Dem im NABEG verankerten Pla-
nungs- und Genehmigungsregime, fir das die Bundesnetzagentur zustandig ist, unterliegen
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alle Vorhaben, die in der Anlage zum Bundesbedarfsplangesetz (BBPIG) als landeriibergrei-
fend und/oder grenziberschreitend gekennzeichnet sind. Ihre Realisierung ist aus Griinden
eines Uberragenden offentlichen Interesses erforderlich. Die Bundesnetzagentur fuhrt flr die
Vorhaben auf Antrag der verantwortlichen Betreiber von Ubertragungsnetzen die Bundesfach-
planung durch. Zweck der Bundesfachplanung ist die Festlegung eines raumvertraglichen
Trassenkorridors, eines Gebietsstreifens, in dem die Trasse einer Hochstspannungsleitung
voraussichtlich realisiert werden kann, als verbindliche Vorgabe fir die nachfolgende Planfest-
stellung. Mit der Planfeststellung, die die Bundesnetzagentur wiederum auf Antrag der verant-
wortlichen Ubertragungsnetzbetreiber durchfihrt, wird der genaue Verlauf der Trasse inner-
halb des festgelegten Trassenkorridors bestimmt und das Vorhaben rechtlich zugelassen.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16a ,Erweiterung-Diercks-Diekhof-
StralRe“ der Gemeinde Wischhafen kommt eine Realisierung der folgenden BBPIG-Vorhaben
in Betracht:

¢ BBPIG-Vorhaben Nr. 3, Hochstspannungsleitung Brunsbuittel — GroR3gartach (SuedLink)
¢ BBPIG-Vorhaben Nr. 4 Hochstspannungsleitung Wilster — Bergrheinfeld/West (SuedLink)
¢ BBPIG-Vorhaben Nr. 48, Hochstspannungsleitung Heide West — Polsum (Korridor B)

Nach derzeitigem Verfahrensstand verlauft der verbindlich festgelegte Trassenkorridor fur die
Abschnitte A der Vorhaben Nrn. 3 und 4 im Trassenkorridorsegment 13 unter anderem im
geplanten rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16a ,Erweiterung-Diercks-
Diekhof-Stralte” der Gemeinde Wischhafen. Der jeweils beabsichtigte Verlauf der Trasse fir
die Vorhaben Nrn. 3 und 4 wird zwar nicht direkt von dem geplanten Geltungsbereich des hier
gegenstandlichen Bauleitplans Uberlagert, befindet sich jedoch in Entfernungen zwischen etwa
150 Metern bis etwa 500 Metern von diesen. Bei der Realisierung der drei hier gegenstandli-
chen Vorhaben sind somit raumliche Konflikte mdglich. Nach derzeitigem Verfahrensstand
verlauft die Alternative zum Vorschlagstrassenkorridor fir den Abschnitt Nord 2 des Vorha-
bens Nr. 48 im Trassenkorridorsegment 13 unter anderem im geplanten rAumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 16a ,Erweiterung-Diercks-Diekhof-Stral’e* der Gemeinde
Wischhafen. Bei der Realisierung beider Vorhaben sind somit rAumliche Konflikte méglich.

Die Bundesnetzagentur hat daher angeregt die fir die Abschnitte A3 der Vorhaben Nrn. 3 und
4 federfuhrend zustandige Vorhabentragerin TenneT TSO GmbH sowie die fur den Abschnitt
Nord 2 des Vorhabens Nr. 48 zustandige Vorhabentragerin Amprion GmbH in vorliegender
Angelegenheit noch zu beteiligen.

Die Gemeinde hat im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange die o0.g. Vorhabentrager:in um Stellungnahme gebeten. Entsprechend der eingegan-
genen Stellungnahmen, konnten keine Betroffenheiten festgestellt die der Vorhabenplanung
entgegenstehen.

Amprion GmbH:“im Planbereich der o. a. MaRnahme verlaufen keine Hochstspannungslei-
tungen unseres Unternehmens. Es besteht keine Betroffenheit bezlglich unseres Gleich-
stromnetzprojektes ,Korridor B, (Stellungnahme vom 23.01.2024)

TenneT TSO GmbH: ,[..] Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16a ,Er-
weiterung Baugebiet Diercks-Diekhof-StraBe” der Gemeinde Wischhafen liberschneidet sich
raumlich teilweise mit dem von der Bundesnetzagentur festgelegten Trassenkorridor fir die
Vorhaben Nr. 3 und Nr. 4 gemafi BBPIG im Abschnitt A (siehe Anlage). Ein Konflikt zwischen
dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 16a ,Erweiterung Baugebiet
Diercks-Diekhof-Stralle” der Gemeinde Wischhafen und dem von der Bundesnetzagentur fest-
gelegten Trassenkorridor fur die Vorhaben Nr. 3 und Nr. 4 gemal BBPIG im Abschnitt A (siehe
Anlage) ist aktuell hingegen nicht erkennbar. [..]* (Stellungnahme vom 23.01.2024)

3.4.10 Artenschutz und Eingriffsregelung

Zur Bericksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes (8 44 BNatSchG) sind
im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung Aussagen zur Betroffenheit europarechtlich
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geschutzter Arten bei Realisierung der Planung erfolgt (siehe Teil B: Umweltbericht und Ein-
griffsregelung, Bearbeitung: Landschaftsarchitekt Klaus Ebler).

Hierzu wurde die artenschutzfachliche Potenzialabschatzung fir das Untersuchungsgebiet
(UG) auf Grundlage einer Ortsbegehung vorgenommen. Begutachtet wurde insbesondere die
potenzielle Eignung des Plangebiets (PG) als Lebensraum von Fledermausen und Brutvégeln.
Die Begehung erfolgte am 23.10.2023 am Vormittag.

Zusatzlich wurde vertiefende Fachliteratur herangezogen sowie die digital verfiigbaren Kartie-
rungen der zustandigen Kreis- und Landesbehdrden ausgewertet.

Fir die artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs sind die Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und die Europaischen Vogelarten relevant, es erfolgte eine Prifung moéglicher
Verbotstatbestande.

Aufgrund der Lage und Art des Vorhabens ist festzustellen, dass mit dem Vorhaben kein er-
heblicher Eingriff in ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB geplant wird.
Eine Natura 2000-Vorpriufung wurde vorgenommen, mit dem Ergebnis, dass eine FFH-Ver-
traglichkeitsprifung nach 8 34 BNatSchG aus naturschutzfachlicher Sicht nicht erforderlich ist.

Im Rahmen der Biotoptypenerfassung sind im Untersuchungsgebiet keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope nach 8 30 BNatSchG / § 24 NAGBNatSchG festgestellt worden.

Auf Grundlage der erfassten Biotoptypen und durch die anthropogene Uberpragung aller Bio-
tope im Plan- und Untersuchungsgebiet fanden sich zum Zeitpunkt der Biotopkartierung keine
Hinweise auf Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL.

Im Plangebiet sind keine Vorkommen von nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten
Tierarten nachgewiesen und nach sorgféltiger Prufung auch nicht zu erwarten. Auch fiur die
Ansiedlung streng geschutzter Brutvdgel finden sich im Plangebiet keine Anhaltspunkte.

Die Potenzialpriifung fihrt zum Ergebnis, dass Fledermausvorkommen nicht ausgeschlossen
werden konnen. Fur alle anderen Artgruppen sind Vorkommen von FFH-Arten aufgrund der
Habitatstrukturen und Verbreitung nicht zu erwarten. Auch fur die Ansiedlung streng geschiitz-
ter Brutvogel finden sich im Plangebiet keine Anhaltspunkte.

Durch die Art des Vorhabens und den damit verbundenen Wirkfaktoren sowie der Biotopaus-
stattung im Plangebiet lassen sich die Vorkommen fir die Betrachtung relevanter Arten im
Wesentlichen auf die Gruppe der geholz- und gebaudebritenden Vogel und Fledermause be-
schrénken. Ihr Vorkommen ist dabei nur in den Geb&uden und Gehdlzbestanden im Umfeld
des Plangebiets relevant.

Bei geschiitzten Arten anderer Gruppen (z.B. Amphibien und Reptilien) ist das Eintreten von
Verbotstatbestanden unter Bertcksichtigung der Biotopausstattung und des Verbreitungsge-
biets nicht zu erwarten.

Die Eignung des eigentlichen Plangebiets als Bruthabitat auch fur Offenlandbruter kann ins-
gesamt als minimal eingestuft werden.

Das Vorkommen geféhrdeter und geschiitzter Pflanzenarten kann zum jetzigen Zeitpunkt
ebenfalls nahezu ausgeschlossen werden.

Fazit:

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes besteht ein sehr geringes Risiko, dass fir Brutvogel
oder Flederméuse Verbotstatbestande gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totungs- und
Verletzungsverbot, Zerstérung von Fortpflanzungsstatten) eintreten, sofern Eingriffe in die Ge-
holze am Rande des Plangebietes erfolgen. Das Risiko kann durch die Umsetzung geeigneter
VermeidungsmafRnahmen (Erhalt der heimischen Laubbaume, Bauzeitenregelung fir Geholz-
beseitigung) minimiert werden.

Das Natura 2000-Gebiet "Unterelbe" befindet sich zwar in raumlicher Nahe zum Plangebiet,
dessen Wirkung auf die aul3endeichs gelegenen Schutzzonen ist aber minimal. Eine Vorpri-
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fung Uber die Notwendigkeit einer Vertraglichkeitspriifung gemar 8 34 BNatSchG wurde vor-
genommen: Da kein erheblicher Eingriff in ein Gebiet im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 7b
BauGB stattfindet, wird mit Bezug auf § 1a Absatz 4 BauGB eine FFH-Vertraglichkeitsprifung
nach § 34 BNatSchG aus naturschutzfachlicher Sicht nicht erforderlich.

Bei den geplanten Bauvorhaben kénnen folgende MalRhahmen mdgliche erhebliche Auswir-
kungen der Eingriffe vermeiden bzw. minimieren:

- Im Zuge der Bauarbeiten kann es zu Schaden an vorhandenen Geholzbestanden kommen.
Hinsichtlich dessen ist bei der Durchfuhrung der Baumafnahme die DIN 18920 ,Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden bei BaumalRnahmen® und die R SBB
2023 ,Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumafnahmen® zu beachten.

- Zur Verbesserung des Angebotes an Nistmdglichkeiten sind westlich der Planstral3e im Um-
feld der Gebaude insgesamt 20 Nistkasten fir Haussperling oder Halbhdhlenbruter anzubrin-
gen, geschutzt unter Dachvorsprung, Balkon oder Sims, in mindestens 3 m Hohe, mit Ausrich-
tung nach Osten oder Sudosten und mit freiem An- und Abflug.

- Zur Verbesserung des Lebensraumes fiir Fledermause sind nach Ende der BaumalRnahmen
an den Strauch-Baumhecke zugewandten Gebauden insgesamt 20 Fledermauskéasten in ge-
eigneter Hohe und Ausrichtung anzubringen.

- Als MalRnahme zum Insekten- und Fledermausschutz ist die Reduzierung der Beleuchtung
an den Geb&uden und auf den Parkplatzen auf ein Minimum anzustreben. Die Lichtquellen
sollten moglichst niedrig angebracht werden, so dass eine groRraumige Anlockwirkung von
Insekten verhindert wird. Es sollten voll abgeschirmte Leuchten verwendet werden, die das
Licht nach oben und zur Seite abschirmen und nur den gewiinschten Raum beleuchten. Das
Schutzglas muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine Lichtabstrahlung). Das Leucht-
mittel darf nicht aus der Lampe herausragen. Es sind nur warmweif3e Lampen zu verwenden
bis max. 3.000 Kelvin (Natriumdampflampen und LEDs ohne Blauanteile). Die Beleuchtung
sollte durch Bewegungsmelder und/oder Teil- bzw. Nachtabschaltung gesteuert werden.

Bauzeitenregelung: Die Baufeldraumung zur Herstellung der Erschlie3ungs- und Bauflachen
hat im Zeitraum zwischen 1. September und Ende Februar zu erfolgen. Alternativ kbnnen Bau-
arbeiten innerhalb des Zeitraumes Anfang Marz bis Ende September begonnen werden, wenn
zuvor bei einer Begehung durch eine fachkundige Person festgestellt wird, dass in den Bau-
flachen keine Brutgeschéfte von Vogeln stattfinden oder begonnen werden. Die Bauarbeiten
mussen dann unmittelbar nach der Begehung beginnen.

- Als Vermeidungsmafinahmen zum Schutz von Tieren im Bereich der Graben ist eine Bau-
zeitenregelung fir Bauarbeiten im Bereich der Grippen / Graben, hier insbesondere fiir den
Ausbau des Regenriickhaltegrabes einzuhalten. Die Arbeiten dirfen nicht im Zeitraum zwi-
schen dem 1. Marz bis 30. September erfolgen. Dieser Zeitraum liegt innerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Jungtiere der potenziell betroffenen Amphibien und Vogelarten.

Ausschlussfrist fir Gehdlzbeseitigungen: Bei der Beseitigung von Baumen und weiterer
Geholzbestande ist die gesetzlich vorgeschriebene Ausschlusstfrist fir Gehdlzbeseitigung zu
bertcksichtigen, um die Tétung und Verletzung potenziell anwesender Brutvogel sowie deren
Gelege und Jungvigel zu vermeiden. Unvermeidliche Rodungsarbeiten bzw. erforderlicher
Ruckschnitt von Gehdlzbestéanden ist gemal § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG nur in der Zeit vom 1.
Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

Es ist daher nicht davon auszugehen, dass es zu Konflikten mit dem Artenschutz bei der Um-
setzung der Bauleitplanung kommen wird. Gleichwohl gelten unabh&angig von den zukunftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Vorschriften des besonderen Artenschutzes
(8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)).

Als erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt ist die Versiegelung derzeit unversiegelter Fla-
chen fur die Bebauung der geplanten Grundstticksflache zu bewerten. Mit der Planung wird
eine Neuversiegelung von 3,07 ha ermdglicht. Bei Béden von besonderer Bedeutung ist dies
im Verhaltnis 1:1 auszugleichen.
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Die Ausgleichserfordernisse von 3,07 ha werden entsprechend der Eingriffsregelung auf ex-
ternen Kompensationsflachen in der Gemarkung Wischhafen, Flur 25, Flurstiicke 9/5, 28/5
und 63/6 ausgeglichen.

Die Eignung und Verfugbarkeit der externen Kompensationsmaflinahmen werden im Rahmen
der Eingriffsregelung nachgewiesen; die MalRnahmen werden ausfihrungsreif erlautert. Die
externe Kompensation wird nach den Vorgaben der UNB gesichert werden. Der entspre-
chende Nachweis wird vor Satzungsbeschluss der unteren Naturschutzbehérde vorgelegt.

Die artenschutzrechtliche Beurteilung sowie MaRhahmen zum Ausgleich sind in den entspre-
chenden Abschnitten des Umweltberichtes ausfihrlich beschrieben, der gemal § 2a Satz
3 BauGB als gesonderter Teil B der Begriindung ebenfalls Bestandteil der Planungsunterla-
gen ist.

Bei Umsetzung aller Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmal3nahmen ist davon
auszugehen, dass keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen durch das Planvorhaben ver-
bleiben und die Eingriffe kompensiert sind.

Entsprechende Hinweise zu Vermeidungsmaf3nahmen werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen, um den Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG zum Artenschutz Rechnung zu
tragen.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1 Planungsalternativen

Aufgrund der grundlegenden planerischen Zielsetzungen ergeben sich keine wesentlich an-
derweitigen, sinnvollerweise in Frage kommenden Planungsmdglichkeiten. Das Planungsziel,
Wohnbaugrundstiicke im landlichen Maf3stab bereitzustellen, kann grundsatzlich auch durch
Neubebauung an einem anderen Standort erreicht werden, jedoch stehen in Wischhafen keine
alternativen Flachen oder Bauliicken zur Verfiigung, was nicht zuletzt an der unmittelbaren
Nachbarschaft zum Natura 2000-Gebiet " Unterelbe" liegt, die der baulichen Entwicklung enge
Grenzen setzt.

Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Flache zur Bereitstellung dringend nachgefragter
Wohnbaugrundstiicke fiir Einfamilien-, Doppel- und Mehrfamilienhduser ist insofern gegeben.
Darliber hinaus ist die Flache im FNP als Wohnbauflache dargestellt und stellt als solche eine
konsequente Fortfiihrung der Siedlungsentwicklung (zentrales Siedlungsgebiet gem. RROP)
im Grundzentrum dar. Der aktuelle Bebauungsplan orientiert sich an den 6rtlichen Gegeben-
heiten, bzw. resultiert aus den vorhandenen Bebauungsstrukturen und -nutzungen im naheren
Umfeld.

Fir die ErschlielBung der Flachen wurden bereits unterschiedliche Optionen betrachtet. An-
dere ErschlieBungsoptionen (z.B. Uber das bestehende Baugebiet) wurden zugunsten der mit
dem stadtebaulichen Konzept in der aktuell verfolgten Variante verworfen.

4.2 Aussagen zum stadtebaulichen Konzept

Das stadtebauliche Konzept erweitert das vorhandene Baugebiet ,Stdwestlich Hollerdeich®
(Bebauungsplan Nr. 16) und orientiert sich somit weitestgehend und sinngemaf an dessen
Bebauungs- und ErschlieBungsstrukturen, bzw. greift diese auf, bindet an den entsprechenden
Schnittstellen der vorhandenen ErschlieBung an und vernetzt sich mit diesen. Dabei soll die
angrenzende und unbebaute ca. 5,6 ha groRRe Flache im Ubergang zur freien Ackerlandschaft
zu einem Wohngebiet fur ca. 62 (Wohn-)Baugrundstiicke entwickelt werden. Das Konzept
sieht in Anlehnung an den benachbarten Bebauungsplan und an den Charakter der angren-
zenden Bereiche ebenfalls eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) vor. GemaR
den bereits gewachsenen und ortstypischen Bebauungsstrukturen im Sinne von Einfamilien-
hausern oder auch Doppelhaushélften sollen diese auch fir dieses Plangebiet vorrangig an-
genommen werden, sodass insgesamt mit der Erweiterung ein stimmiges und fir das Ortsbild
vertragliches Gesamtbild entsteht.
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Um kinftig jedoch auch weitere Zielgruppen anzusprechen und eine dementsprechende gro-
Rere Bandbreite an Wohnformen (z.B. Reihenh&user und Mehrfamilienhauser) anbieten zu
koénnen, sieht das Konzept eine Gliederung in zwei Bereiche oder Abschnitte vor. Dabei reicht
der erste Abschnitt vom nordéstlichen Auftakt mit Anbindung an die Strale ,Hollerdeich® bis
etwa zur Halfte des langs gestreckten Plangebietes hin zum mittigen Anschlusspunkt der
,Diercks-Diekhof-Strale“ aus dem Nachbarquartier. Der zweite Abschnitt reicht von dort aus
in Richtung Sudwesten bis hin zum Abschluss, der an den Wasserlauf des Wischhafener
Schleusenfleht mindet. Wahrend fir den zweiten Bereich ausschliel3lich nur eine Einzel- und
Doppelhausbebauung vorgesehen ist, sollen tbrigen Bereich keine bestimmten Hausformen
festgesetzt werden, um entsprechend der Nachfrage auch kleinere Einheiten an Mehrfamili-
enhausern oder Reihenh&user sowie auch so benannte Tiny-Hauser zusammen, bzw. in Mi-
schung mit den gewiinschten Einzel- und Doppelhausbebauungen realisieren zu kdnnen. Da-
bei setzt das stadtebauliche Konzept im norddstlichen Auftakt des Plangebietes auf eine
Gruppe Mehrfamilienhduser, die sich somit in nachster Nahe zur Stralle ,Hollerdeich* befin-
den, so dass sich das damit verbundene Mehraufkommen von An- und Abfahrtsverkehren
gegeniber den Einzelhaustypologien nicht in die Tiefe des kinftigen Quartiers zieht, sondern
sich auf kurzem Wege in Richtung ,Hollerdeich® verteilen kann. Weiter fortlaufend in Richtung
Siudwesten zeigt das vorliegende mogliche Bebauungskonzept eine Durchmischung von Rei-
hen-, Einzel- sowie Tiny-Haustypologien, die sich zu einer vielfaltigen und abwechslungsrei-
chen Nachbarschaft formieren konnen.

Mit der vorgeschlagenen Kérnung und typologischen Durchmischung im Sinne einer offenen
Bauweise (0) soll hinsichtlich der Bebauungsdichte eine dem Umfeld angemessene Vertrag-
lichkeit erzielt werden. Dies gilt auch fiir die Geschossigkeit und die Hohe baulicher Anlagen,
die mit maximal zwei Vollgeschossen (II) und einer maximalen Gebaudehéhe (GH) von 12,00
m eine behutsame Einbettung des Baugebietes in seine Umgebung gewahrleisten und ebenso
der ortlichen Randlage gerecht werden soll.

Den raumlichen Abschluss zu den nordwestlich anliegenden landwirtschaftlichen Flachen bil-
det bereits heute ein pragender mit aufgereihten und ausgewachsenen Baumen (Strauch-
Baumhecke) bestandener Grinstreifen, der dem kiinftigen Wohngebiet eine begriinte Fas-
sung verleiht und dabei gleichzeitig schon eine das Orts- und Landschaftsbild schiitzende
Randeingriinung mit sich bringt.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt grundsatzlich durch den Anschluss an
die KreisstralRe ,Hollerdeich® (K85). Von der Stral’e ,Hollerdeich“ abgehend ist eine 6ffentliche
StralBenverkehrsflache mit mehreren davon abgehenden Stichstraen geplant, die als Stich-
weg mit Wendemdglichkeit der ErschlieBung der Baugrundstticke dienen soll. Dartber hinaus
ist ein zusatzlicher Ful3- und Radweg geplant, um das Angebot und die Durchlassigkeit des
Gebietes fiir den nicht-motorisierten Verkehr zu verbessern und um im Siden eine Verbindung
zu dem benachbarten Wohngebiet zu schaffen.

Die Flache des zur geregelten Entwéasserung des Plangebietes absehbar erforderlichen Re-
genriickhaltebeckens (RRB) wurde im Vorfeld des Verfahrens naher bestimmt. Im Ergebnis ist
fur das Plangebiet ein naturnaher Entwasserungsgraben geplant und bildet mit dem vorhan-
denen Entwéasserungsgraben den Ubergang in das neue Baugebiet (siehe Kapitel 4.13).

4.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den oben beschriebenen Planungszielen und unter Berlcksichtigung der pla-
nerischen Grundlagen erfolgt fir das Plangebiet die Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) gemaR § 4 BauNVO. Damit wird das Ziel umgesetzt, dass die Grundstiicke in
Ubereinstimmung mit § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dienen und sich zugleich in die
nahere stadtebauliche Umgebung einfligen. Insbesondere soll die vorrangige Nutzung des
Wohnens gestérkt werden. Dies entspricht auch der Festsetzung des angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 16 ,Stdwestlich Hollerdeich“, mit seiner 2. Anderung, sodass hier auch eine Ein-
bettung in die Umgebung sichergestellt wird.
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Im allgemeinen Wohngebiet sollen jedoch die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO genannten
Ausnahmen nicht zul&ssig sein, da sie zum einen mit dem angestrebten Charakter eines
ruhigen Wohngebietes nicht vereinbar sind (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) und zum an-
deren an anderen Standorten im Gemeindegebiet (Anlagen der Verwaltung) angesiedelt wer-
den sollen. Bei den ausgeschlossenen Nutzungen ist davon auszugehen, dass sie sich auf
Grund ihres Flachenanspruchs nicht hinreichend in die angestrebte kleinteilige Bebauungs-
struktur einfligen und stadtebaulich unbefriedigende Situationen geschaffen wirden. Ein er-
hohtes Verkehrsaufkommen wirde zudem zu Beeintrachtigungen der Wohnqualitat fihren.
Betriebe des Beherbergungsgewerbe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nach § 4
Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO sind ausnahmsweise zulassig und lassen sich mit dem dérflichen
Umfeld und den geplanten Nutzungen vereinbaren.

4.4 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll durch Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der
maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (Z) sowie der maximal zulassigen Hohe bauli-
cher Anlagen (Gebaudehthe GH) bestimmt werden.

Im Plangebiet wird gemaf § 16 BauNVO eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Der Orientierungswert von 0,4 fur allgemeine Wohngebiete gemaf3 § 17 BauNVO wird damit
im gesamten allgemeinen Wohngebiet eingehalten, um damit eine gréRere Flexibilitat bei der
Gebaude- und Grundrissentwicklung zu ermdéglichen und somit entsprechend der Nach-
frage/Bedurfnisse neben Einzel- und Doppelhéuser noch weitere Wohnformen, insbesondere
Geschosswohnungen, zu ermdglichen. Nach den Bestimmungen des § 19 BauNVO kann die
GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Nebenanlagen um 50 % uberschritten werden. Bei der festgesetzten GRZ von 0,4 ergibt sich
daraus eine maximal mogliche Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,6.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird im WA auf zwei Vollgeschosse (ll)
festgesetzt. Dies entspricht der Festsetzung des angrenzenden Bebauungsplan Nr. 16 mit
seinem 2. Anderungsbereich und ermdglicht auch andere Wohnformen.

Die Gemeinde hat sich auch aufgrund der gegenwartigen unterschiedlichen Bautypologien im
Wohnungsbau zudem entschlossen, neben verbindlichen Aussagen zur Geschossigkeit eine
angemessene Hohenentwicklung der Baukorper dem dorflichen MaRRstab entsprechend durch
die Festsetzung von maximal zulassigen Gebaudehohe (GH) zu sichern. Die Geb&ude dirfen
eine maximale Gebaudehdhe (GH) von 12,00 m nicht tGberschreiten.

Darlber hinaus darf die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens der baulichen Anlagen
eine Hohe von 50 cm, gemessen in der StralRenmitte an der Grundstiickszufahrt des jeweiligen
Baugrundstuiicks, nicht Gberschreiten. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die baulichen
Anlagen in etwa das gleiche Hohenniveau wie die umliegenden Bereiche und inshesondere
die ErschlieBungsstralen aufweisen, um das Einflgen der Baukorper in das Umfeld zu ge-
wahrleisten. Durch die Vorschrift kann auch einer tbermafigen Beeintrachtigung des Ortsbil-
des durch Baukdrper mit Gberhéhtem Sockel entgegengewirkt werden.

Dadurch wird insgesamt sichergestellt, dass sich die Bebauung hinsichtlich der AusmalRe dem
dorflichen Umfeld anpasst und ein Gbermafiges Ausgreifen der Gebaude in die Héhe durch,
dass das Orts- und Landschaftsbild unverhaltnismafig beeintrachtigt werden wirde, verhin-
dert wird. Vor dem Hintergrund zeitgemal3er Bauformen ist es jedoch auch von Bedeutung,
Bauwilligen einen gewissen Gestaltungsspielraum zuzugestehen. Dieser ist durch die vorge-
gebene Hohenbeschrankung in vertraglichem Mal3e gegeben. Somit ist sichergestellt, dass
die stadtebauliche Mal3stablichkeit im Plangebiet erhalten bleibt und konsequent fortgefihrt
wird.

Mit den festgesetzten Gebaudehdhen wird somit hinreichend auf die jeweils im nahen Umfeld
gelegenen Bestandsgebaude Rucksicht genommen. Von einer erdrickenden Wirkung der
Bauvorhaben kann nur dann ausgegangen werden, wenn ein durch seine Ausmalfie und seine
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Gestaltung als aufRerordentlich zu qualifizierender Baukérper den Bewohner:innen des Nach-
bargrundstiicks den Eindruck des ,Eingemauertseins® vermittelt. Dies kommt vor allem bei
nach Hohe und Volumen UbergroRBen Baukérpern in geringem Abstand zu benachbarten
Wohngebauden in Betracht. Solche Baukdrper sind aufgrund der gewahlten Festsetzungen im
Rahmen dieser Planung nicht vorgesehen.

Durch die festgesetzten Baugrenzen (siehe nachstehende Kapitel) werden zudem ausrei-
chende Absténde der geplanten Gebaude zu den Grenzen des Plangebietes und zu benach-
barten Gebauden eingehalten. Auch werden die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen
eingehalten. Zum nachstgelegenen Wohnhaus (z.B. Diercks-Diekhof-Straf3e 8) wird beispiels-
weise ein Abstand von Uber 25 m eingehalten Beim Wohnhaus (Diercks-Diekhof-Stral3e 8)
mehr als 33 m und bei den Wohnhausern entlang des Hollerdeich tiber 50 m. Eine erdriickende
Wirkung oder bedrangende Optik der geplanten Neubauten ist daher nicht zu erwarten. Eine
unzumutbare Beeintrachtigung durch die geplanten Wohngeb&aude auf angrenzende Bereiche
kann ausgeschlossen werden. Dem Gebot der nachbarlichen Ricksichtnahme wird somit hin-
reichend Rechnung getragen.

Es werden keine von den Anforderungen der NBauO abweichenden Abstandsvorschriften ge-
troffen; die Vorschriften der 88 5 bis 7 NBauO bleiben somit unbertihrt. Im Rahmen der Bau-
genehmigungs- und Ausfuhrungsplanung sind die erforderlichen Grenzabstédnde und Ab-
stande innerhalb der Baugrundstiicke bei der Realisierung der vorgesehenen Neubauten ein-
zuhalten.

45 Bauweise

In dem sudlichen allgemeinen Wohngebiet (WA 2) wird gemaf} 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise (0), in der nur Einzel- und Doppelh&user (ED) zulassig sind, festgesetzt. D. h. die
Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten und durfen eine Lange von 50
m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung zur Bauweise entspricht der Festsetzung des an-
grenzenden Bebauungsplanes sowie der tatsachlichen Bebauung im Umfeld. Um im nérdli-
chen allgemeinen Wohngebiet (WA 1) auch andere Wohnformen zu erméglichen, wird hier
eine offene Bauweise festgesetzt.

4.6 HoOchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht eine
Festlegung der Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden notwendig, um den ge-
winschten stadtebaulichen Maf3stab zu sichern. Die Anzahl der Wohnungen im sudlichen all-
gemeinen Wohngebiet (WA 2) wird auf maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und je Dop-
pelhaushalfte auf maximal eine Wohnung festgesetzt. Damit wird sich an der Festsetzung
des benachbarten Bebauungsplans orientiert und der Mal3stab der umliegenden Bebauung
aufgegriffen und gewabhrt.

Im nérdlichen Bereich (WA 1) soll eine groRere Brandbreite von Wohnformen erméglicht wer-
den. Entsprechend dem Ziel der verdichteten Bebauung wird in diesem Bereich keine héchst-
zulassige Zahl der Wohnungen festgelegt. Dadurch soll auch im dorflichen Umfeld dem wach-
senden Bedarf an kleineren (Miet-)Wohnungen an geeigneter Stelle Rechnung getragen wer-
den.

4.7 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO geregelt.

Die Festsetzung soll so weitrdumig erfolgen, dass den Bauherrinnen und ihren Architektinnen
Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken ermdglicht wird
sowie ausreichende Abstéande zu angrenzenden Nutzungen gehalten werden. Angesichts der
geplanten Geb&udehthen und der Abstdnde zu benachbarten Grundstiicken ist nicht von ei-
ner unzumutbaren Verschattung bestehender Nachbargrundstiicke auszugehen. Gesunde
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Wohnverhaltnisse sind im Regelfall schon dann gesichert, wenn Geb&dude die bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Grenzabsténde einhalten. Dies ist mit der Planung gesichert.

Bauliche Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2
NBauO sind, sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i. S. d. § 12 BauNVO
sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Damit wird das Ziel, dass die nicht Giberbau-
baren Grundstiicksflachen als Griin-/Gartenflachen gestaltet werden, unterstitzt.

4.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Mit der Herstellung von Fuwegen innerhalb der 6ffentlichen Grinflache sind zusatzliche Bo-
denbeeintrachtigungen zu erwarten. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen
Oberflachenbefestigungen, kann der Versiegelungsgrad minimiert werden und die lokale
Grundwasserneubildung gefordert werden. Daher wird festgesetzt, dass Wegeflachen der
FuRwege innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit wasser- und luftdurchlassigem Aufbau her-
zurichten sind. Die Wasser- und Luftdurchléassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befes-
tigungen, wie Betonpflaster, Fugenverguss, Asphaltierung und Betonierung, sind nicht zulés-
sig.

Durch diese Vorgaben wird sichergestellt, dass die angestrebte Bodenfunktion (z.B. Versicke-
rung, Verdunstung von Regenwasser) weiterhin, wenn auch nur eingeschréankt, moglich bleibt.
Hierdurch wird mit den durchlassigen Oberflachenbeldgen ein positiver Effekt fur die Wasser-
rackhaltung, das Mikroklima sowie die optische Attraktivitat des Plangebietes angestrebt.

Zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Qualitat im Plangebiet sind dartber hin-
aus Flachdacher bzw. flachgeneigten Dacher von Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO,
die Gebaude i. S. d. § 2 Abs. 2 NBauO sind, sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) i. S. d. § 12 BauNVO mit einer Dachneigung unter 10 Grad vollstédndig mit einer exten-
siven Begriinung zu versehen. Hierdurch wird auch dem vorsorgenden Umgang mit Nieder-
schlagswasser Rechnung getragen sowie ein positiver Effekt fur die Wasserriickhaltung, das
Mikroklima sowie die optische Attraktivitat des Plangebietes erwartet. Ein dauerhaft begrintes
Dach kann in vielen Varianten und Aufbauformen hergestellt werden. Im Plangebiet muss je-
doch eine allgemein anerkannte Variante mit einer Mindestaufbauhéhe von 10 cm gewahlt
werden, um die dauerhafte Begriinung und die Speicher- und Verdunstungsfunktion des Grin-
daches sicherzustellen. Die Statik der baulichen Anlagen muss auf die zusatzlichen Lasten
ausgerichtet sein. Vordacher, Terrasseniiberdachungen sowie Wintergéarten bleiben hiervon
unberihrt.

4.9 Grunordnung

Im Plangebiet sind — ausgenommen von den Einzelbaumen im norddstlichen Bereich - keine
Grunstrukturen vorhanden. Im Plangebiet soll daher eine dorfgerechte Grinstruktur mit ein-
heimischen Laubgehdlzen als Grundgeriist etabliert und damit eine angemessene 6kologische
und gestalterische Qualitat erreicht werden.

Die vorhandenen heimischen Laubbaume im Plangebiet werden als zu erhalten festgesetzt
und sind zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust im Plangebiet zu ersetzen (Erhaltungsgebot).
Eine entsprechende Festsetzung zum Erhalt und Pflege von Gehdlzen einschlief3lich einer
Pflanz- und Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen.

Der Verlust der Bdume bzw. Gehdlze schliel3t den natirlichen Abgang der Baume oder Ge-
hdlze mit ein. Mit dem Verlust der Baume/Gehdlze ist auch der ,unnatirliche® Abgang gemeint,
der z.B. durch ggf. unvermeidbare Baumféllung erfolgt. Die Erhaltungsfestsetzung dient dem
Erhalt und der Weiterentwicklung des Baumbestandes im Plangebiet bzw. im Gemeindegebiet
und soll eine ungeplante Rodung von Baumen im Sinne der Nachhaltigkeit verhindern. Der/Die
jeweilige Grundstuckseigentimer:in ist daher durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
zur fachgerechten Anpflanzung, Pflege und Unterhaltung der Baume/Gehdlze verpflichtet.
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Sollten Pflanzen eingehen / absterben bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind diese umge-
hend zu ersetzen. Mit dem Bebauungsplan wird somit eine rechtliche Verbindlichkeit i.S.d.
Naturschutz geschaffen, die einzuhalten ist. Fur den Fall, dass Gehélze im Rahmen der Um-
setzung von Bauvorhaben beseitigt werden mussen, sind die Verluste durch Neupflanzungen
zu kompensieren.

Zur Gestaltung der privaten Gartenflachen wird ein Pflanzgebot fir einen standortgerechten,
heimischen Laubbaum auf jedem Grundstiick festgesetzt. Eine entsprechende Pflanz- bzw.
Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Alternativ dirfen auch Obstbdume
(Liste regionaltypischer Obstsorten des Landkreises Stade) gepflanzt werden. Erganzend wird
die Verwendung von standortfremden Nadelgehdlzen eingeschrankt. Sie sind nur als Einzel-
geholze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zulassig. Hiermit soll erreicht werden, dass die
Gartengestaltung einen héheren dkologischen Wert erhélt.

Des Weiteren sind zur Verbesserung der 6kologischen und klimatischen Qualitét im Plangebiet
mindestens 15 standortgerechte, heimische Laubbaume innerhalb der 6ffentlichen Griinflache
und 15 standortgerechte, heimische Laubbdume innerhalb der StralRenverkehrsflache zu
pflanzen.

Der Grundsttickseigentimer ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur fachge-
rechten Anlage (Pflanzgebot), Pflege und Unterhaltung der aufgefiihrten Pflanzungen ver-
pflichtet. Sollten Pflanzen eingehen bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind diese umgehend
in der gleichen Art und Qualitat zu ersetzen. Die Gemeinde wird nétigenfalls zur Durchsetzung
der Bepflanzung vom Pflanzgebot nach § 178 BauGB Gebrauch machen.

Auf die geltende Ausschlussfrist fir etwaige Gehdlzbeseitigungen im gesamten Plangebiet
wird hingewiesen: Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist gemaf
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September verboten.

Wahrend der Bauphase sind unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Vorschriften der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaRnahmen" einzuhalten und die R SBB 2023 ,Schutz von Baumen und Vegetations-
flachen bei Baumalnahmen® zu beachten, um somit weitere Beeintrachtigungen zu vermei-
den.

4.10 Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind (Raumstreifen)

Zur Unterhaltung des Wischhafener Schleusenfleths wird im westlichen Bereich ein 5 Meter
breiter Raumstreifen festgesetzt. Hier sollen bauliche Anlagen sowie Gehdlzpflanzungen un-
zulassig sein. Hierdurch wird die maschinelle Unterhaltung bzw. Raumung des Flethes ge-
wabhrleistet. Das Anlegen eines Ful3- und Radweges in einer entprechenden Ausfiihrung bleibt
hiervon unberihrt. Abweichend davon sollen erforderliche technische und bauliche Anlagen
fur eine ggf. vorgesehene Briickenkonstruktion fir die Erweiterung des Ful3- und Radwege-
netzes zuldssig sein. Die Gemeinde Wischhafen hat hierzu Gber die Dorfentwicklung zwei Bri-
ckenbauwerke Uber die Flethe hinter dem Baugebiet Diercks-Diekhof beantragt. Die Briicken
sollen fur Fahrradfahrer und Ful3ganger eine kiirze Anbindung an den Ort schaffen und bieten
die Moglichkeit eines Rundweges. Eine verbindliche Entscheidung ist jedoch noch nicht ge-
troffen worden.

4.11 Ortliche Bauvorschriften

Das neue Baugebiet beeintrachtigt das Ortsbild nicht in sensiblen Bereichen, dennoch sind
Minimalanforderungen hinsichtlich der auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.
Diese werden als drtliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan und mit dem
gleichen rdumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen.

Im Einzelnen sollen folgende Regelungen getroffen werden:
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Einfriedungen

Die Festsetzungen zu Einfriedungen sollen einen naturnahen und ortstuiblichen Charakter des
StralBenraums, der durch Vorgarten gepragt ist, sicherstellen. Die stralBenseitigen Grundstiick-
seinfriedungen sind deshalb nur als Laubhecken zulassig. Metallzaune durfen nur in Verbin-
dung mit Hecken in hdchstens gleicher Hohe an der Grundstlicksinnenseite der Hecken er-
richtet werden. Auf diese Weise wird das Ziel, einen durchgrinten Stra3enraum zu realisieren,
unterstutzt.

Stral3enseitige Einfriedungen dirfen eine maximale Héhe von 1,50 m nicht tiberschreiten. Die
Hohenbegrenzung soll den optischen Eindruck eines nicht zu stark eingeengten Stral3enrau-
mes fordern und den Blick in die Vorgéarten nicht verhindern. Die offene Gestaltung tragt somit
wesentlich zur ,Wohnlichkeit“ des StralRenraumes bei. Damit soll u.a. der Ubergang vom 6f-
fentlichen zum privaten Raum erkennbar bleiben.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung stérender Fernwirkungen wird hinsichtlich Werbeanlagen festgesetzt, dass
Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig sind. Aus dem gleichen Grund sind
Werbeanlagen mit glanzenden reflektierenden Oberflachen, Wechsellichteffekten oder be-
weglichen Teilen unzulassig.

4.12 Verkehrserschlie3ung

Das Ubergeordnete Stralennetz ist vorhanden, hinsichtlich des Ausbaugrads und der Aus-
baustandards ausreichend bemessen und auch fur den Anschluss des Neubaubereichs ge-
eignet. Die im Plangebiet vorgesehene Planstral3e mit mehreren Stichstraf3en wird als Stra-
Renverkehrsflache festgesetzt. Bei der Planung der StraRen und Verkehrsflachen sind gene-
rell die Vorgaben der Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstral3en (Rast06) zu beachten.

Die duRRere Anbindung des Plangebietes kann (ber die Kreisstralde ,Hollerdeich® (K85) erfol-
gen. Die geltenden Vorschriften, insbesondere fir die Planung des Einmiindungsbereiches,
werden fur die Bauphase und fur den Endausbau im Entwurf beriicksichtigt und mit dem Amt
fur KreisstralBen des Landkreises Stades abgestimmt. Die Ablésung fir die Einmindung der
ErschlieBungsstralRe gemafl 835 (3) Niedersachsisches StralRengesetz (NStrG) wird im stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem ErschlieBungstrager geregelt.

Hinweis LK Stade, Abt. KreisstralRen:

Die Anbindung der ErschlieBungsstrafl3e an die Kreisstraf3e 85 (K85) ist fachgerecht in hinrei-
chender Breite herzustellen, damit im Einmindungsbereich ein gefahrloses Begegnen von
Fahrzeugen ermdglicht wird. Die Ausfihrung (Breite, Radien, Lange der Aufweitung, Sichtwei-
ten, Aufbau) der Zufahrtsstrafl3e im Anschlussbereich an die Kreisstral3e hat nach den jeweils
geltenden Vorschriften zu erfolgen, z.B. RAL/ RASt / RStO und ist anhand derer nachzuwei-
sen. Eine friihzeitige Abstimmung der vollstandigen Straf3enfachplanung im Einmiindungsbe-
reich mit dem Amt Kreisstrafl3en des LK Stade ist erforderlich.

Sofern geplant ist, die Einmindung erst nach Abschluss der Bebauung vollstandig fertigzu-
stellen, so ist diese vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten zumindest auf einer Lange von 10
m und einer Breite von 7 m als asphaltierte Baustraf3e herzustellen, um Verschmutzungen auf
der Kreisstral3e zu reduzieren.

Die durch die Einmindung der ErschlielungsstralRe erhdhte Unterhaltungslast fur den Land-
kreis Stade ist gemalR § 35 (3) Niedersachsisches Stral3engesetz (NStrG) abzuldsen. Nach
Fertigstellung der Einmindung der ErschlieBungsstrale ist dem Landkreis Stade hierzu eine
pruffahige Abloseberechnung vorzulegen.

Die aufgrund der Planung zu erwartenden Verkehrsmengen kdnnen tber die noch zu realisie-
rende ErschlielBung des neuen Wohngebiets sowie die bestehenden ErschlieBungswege auf-
genommen werden. Aufgrund von Erfahrungswerten aus anderen Verkehrsuntersuchungen
zu deutlich gréReren Wohngebieten ist anzunehmen, dass die aufgrund dieses Wohngebietes
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zu erwartenden Verkehrsmengen uber die Straf3en problemlos abgefiihrt werden kénnen. Der
Bebauungsplan hat absehbar keine erheblichen Auswirkungen auf die verkehrlichen Verhalt-
nisse und die bestehende ErschlieRung. Anderslautende Bedenken seitens der Behdrden wur-
den nicht geaulert.

Die zwei festgesetzten Stral3enverkehrsflachen mit Anbindung an die Diercks-Diekhof-Strafie
im angrenzenden Neubaugebiet sollen nicht als ErschlieBungsstraf3en fir den motorisierten
Individualverkehr dienen.

Fur die konkrete Ausbauplanung ist vorgesehen, dass auf den beiden Verkehrswegen an der
Gebietsgrenze im Ubergangsbereich zur Diercks-Diekhof-StraRRe jeweils Poller errichtet wer-
den und somit ausschlief3lich als Zufahrtsstral3en fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge fun-
gieren.

Fiar FulRgangerinnen und Radfahrerinnen ist im Plangebiet ein zusétzlicher Ful3- und Radweg
geplant. Mit der festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Fuf3- und
Radweg* soll die Durchlassigkeit des Gebietes fur den nicht-motorisierten Verkehr verbessert
und das Wohnumfeld fir FuRgangerinnen und Radfahrerinnen attraktiver werden.

Um die ErschlielRung zu der nordwestlich angrenzenden Ausgleichsflache mit Baumbestand
zu sichern, wird zusatzlich am nordwestlichen Rand eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten
zu belastende Flache vorgesehen. Diese Flache soll die Zuganglichkeit fir das rickwartig ge-
legene Grundstiick gewahrleisten.

Allgemein gilt:

Zu Baugrundstiicken sind Zufahrten fur Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nach NBauO § 4
i. V.m DVO-NBauO § 1 vorzusehen. Die Zuwegung von &ffentlichem Grund muss gem. ,Richt-
linie (ber Flachen fiir die Feuerwehr” (Verdffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) hergestellt
werden. Es ist mindestens das aktuelle Aquivalent zur RStO 01 anzuwenden.

Sofern Bewegungsflachen fir die Feuerwehr auf dffentlichem Grund / der StralRe angeordnet
werden, sind die 0. g. Vorschriften ebenfalls zu beachten.

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung erfolgt eine Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr.
Hier werden auch die Belange der Richtlinien tber Flachen der Feuerwehr berticksichtigt. Die-
ses betrifft die Bewegungs- bzw. Aufstellflachen sowie die Fahrspuren in Kurvenbereichen und
bei Einmindungen.

4.13 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet soll an das drtliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden. Mit den
Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die mdglichen Anschlisse, die Einzelheiten
der Bauausfuhrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern abzustimmen und
ggf. erforderliche Genehmigungen im Rahmen der konkreten Ausbauplanung zu beantragen
sein.

Allgemeine Hinweise:

Vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standort (Bestand)
grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, tiberbaut, Gberpflanzt oder anderwei-
tig gefahrdet werden. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Ver-
setzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwen-
dige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch den jewei-
ligen Versorgungstrager.
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Trinkwasserversorgung

Das geplante Neubaugebiet soll an das oOrtliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die
Gemeinde sieht die Versorgung als gesichert an. Die entsprechenden Leitungstrassen kénnen
im StralBenraum untergebracht werden.

Loschwasserversorgung

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 NBrandSchG obliegt es der Gemeinde fur eine Grundversor-
gung an Loschwasser zu sorgen. Der erforderliche Loschwasserbedarf (Grundversorgung) ist
nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zu bemessen.

Allgemeiner Hinweis:

Fur das B-Plan-Gebiet ist ein Loéschwasserbedarf von 48 m3/h (Zeitansatz 2h) gem. DVGW-
Arbeitsblatt W405 sicherzustellen. Sofern Hydranten zur Ausfiihrung kommen, sollten aus Ein-
satztaktischen Griinden Uberflurhydranten vorgehalten werden. Hydranten, die als Loschwas-
serentnahmestelle genutzt werden, missen mind. 24 m3/h (400 I/min) Loéschwasser Uber eine
Dauer von zwei Stunden liefern. Der Nachweis Uber die tatsachliche Leistungsfahigkeit und
weitere Information zum Trinkwasserrohrnetz sind auf Anfrage vom ortlich zustandigen Was-
serversorger zu erbringen. Fur den Fall, dass eine Weicheindeckung (z. B. Reet) in dem 0. g.
B-Plan-Gebiet nicht ausgeschlossen ist, ist die vorzuhaltende Léschwassermenge auf 96 m3/h
(Zeitansatz 2h) zu erhéhen.

Hierfir werden Hydranten in einem Abstand von hochsten 120 m zueinander als Loschwas-
serentnahmestelle bereitgestellt. Deren Standorte sollen im Zuge der konkreten Erschlie-
Bungsplanung in Abstimmung mit der Feuerwehr und dem Trinkwasserverband bestimmt wer-
den. Naheres wird im Zuge der weiteren Planungsschritte unter Beteiligung der ortlichen Feu-
erwehr festgelegt. Dieser ist ebenfalls im Rahmen der konkreten ErschlieBungs- und Ausbau-
planung zu bestimmen und nicht Regelungsgegenstand der Bauleitplanung.

Zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung soll das Trinkwassernetz zur Léschwasserent-
nahme genutzt werden. Die erforderlichen Feuerléscheinrichtungen werden rechtzeitig vor
Baubeginn beim Trinkwasserverband beantragt. Nahere Hinweise zur Léschwasserentnahme
werden vor der konkreten Ausbauplanung erfragt und beim Ausbau der Stral3en beachtet. Die
Gemeinde sieht die Loschwasserversorgung zum jetzigen Planungs- und Kenntnisstand als
gesichert an.

Regenriickhaltung / Oberflachenentwasserung

Fir das Plangebiet wurde vom Ingenieurbiro JL Ingenieure, Gro3enwdrden, ein Konzept zur
Oberflachenentwasserung erarbeitet. Hinsichtlich der geregelten Ableitung von entstehendem
Oberflachen- und Niederschlagswasser aus dem Gebiet sind bereits detaillierte Vorbemes-
sungen der abwassertechnischen Anlagen und Angaben zum Flachenbedarf fur die erforder-
lichen Entwasserungsgraben erfolgt. Das Entwasserungskonzept soll nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik geplant und umgesetzt werden.

Eine detaillierte Betrachtung ist der vorliegenden Anlage (ErschlieBungsplanung) zu entneh-
men. Zum aktuellen Stand des Entwasserungskonzeptes werden folgende Aussagen des be-
auftragten Ingenieurbiiros wiedergegeben:

Durch die zu erwartenden bestehenden Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung von Regen-
und Oberflachenwasser nicht moglich, deshalb sollen fur die offentlichen ErschlieBungsfla-
chen und die allgemeinen Wohnbauflachen ein ineinandergreifendes Regenwasserentwasse-
rungssystem vorgesehen werden.

Das ErschlieBungsgebiet soll Uber Einzelkanalabschnitte und den vorhandenen sudlichen
Graben in den im Sudwesten angrenzenden Wischhafener Schleusenfleth entwassern. Nach
Rucksprache mit dem UHV Kehdingen ist aufgrund der maximal ausgelasteten Pumpen des
Wischhafener Schleusenflethes eine Einleitmenge von max. 1,5 I/(sxha) zuldssig, sodass eine
Regenwasserriickhaltung mit Drosselung zwingend erforderlich ist.
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Dafiir sollen die vorhandenen Entwasserungsgrdben an den Grenzen des Plangebietes zu
einem gemeinsamen Regenriickhaltebecken aufgeweitet werden. Zurzeit leitet der Graben
das gesammelte Regen- und Oberflachenwasser aus dem alten Baugebiet ungedrosselt Uber
einen freien DN400O-Ablauf in den Fleth ein.

Die angeschlossenen Flachen aus dem alten Baugebiet sowie die vorhandene Bebauung an
der StrafRe K85 Hollerdeich sollen ebenfalls bei der Planung des neuen Regenriickhaltebe-
ckens berlcksichtigt werden. Gemal den hydraulischen und abwassertechnischen Berech-
nungen wird ein Ruckhaltevolumen von 2.128 m3 fir ein 10-jahriges Regenereignis erforder-
lich.

Das geplante Regenrickhaltebecken soll aus 4 Abschnitten bestehen. Abschnitt 1 bis 3 stellt
die Grabenaufweitung zum bestehenden Baugebiet dar. Es ist geplant, den alten Grabenquer-
schnitt wiederherzustellen, sodass die Grabensohle eine Héhe von -0,80 bis -1,00m NHN hat.
Durch die Grabenaufweitung soll eine Sohlbreite von 5,08m und eine Béschungsoberkanten-
Breite von 8,00m entstehen. Dabei ist die vorhandene Béschung zum bestehenden Baugebiet
als Bestand zu erhalten.

Die Drosselrohrleitung soll eine Hohe von ca. -0,70m NN haben und mit einer Rickschlag-
klappe ausgestattet sein. Damit entsteht in den Abschnitten 1 und 2 (Sohlhéhe -1,00m NHN)
im Regenriickhaltebecken ein 30cm Dauereinstau. Im Abschnitt 3 (Sohlhéhe -0,80m NHN) ist
das ein Dauereinstau von 10cm.

Der Abschnitt 4 des Regenriickhaltebeckens stellt den Anschluss und die Aufweitung des vor-
handenen Grabens zur bestehenden Bebauung an der StraRe K85 Hollerdeich dar.

Mit der Notliberlaufh6he von -0,13m NHN ergibt sich eine Speicherlamelle von 57cm und ein
geplantes Rickhaltevolumen von 2.131 m2 fiir das gesamte Riickhaltebecken.

Damit ist eine gesicherte Oberflachenentwésserung gewahrleistet.

Unabhéngig von dem vorgesehenen Entwéasserungskonzept ist es grundsétzlich auch méglich
das auf den privaten Grundstucken anfallende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern
und als Brauchwasser zu nutzen.

Das gesonderte wasserrechtliche Verfahren nach 88 8 und 60 WHG sowie erforderliche was-
serrechtliche Antrage und Regelungen werden der nachgelagerten, konkreten ErschlieRungs-
planung vorbehalten bleiben.

Schmutzwasserentsorgung

Das benachbarte Baugebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Fir den
Anschluss des Plangebietes soll das ortliche Kanalnetz der zentralen Abwasserreinigungsan-
lage Wischhafen erweitert werden. Ein Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal
wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung (siehe Anlage) sichergestellt.

Der Betreiber der Klaranlage Wischhafen (EWE Wasser GmbH) wurde im Rahmen der Pla-
nung beteiligt. GemaR der Stellungnahme der EWE Wasser GmbH ist eine Uberlastung der
Klaranlage nicht zu erwarten. Die EWE Wasser GmbH hat bereits bestétigt, dass die Klaran-
lage Wischhafen die Abwassermenge noch aufnehmen kann. Die Abwasserentsorgung wird
somit als gesichert betrachtet. Die Abwasserentsorgung wird im Rahmen der konkreten Aus-
bauplanung mit der EWE Wasser GmbH weiter abgestimmt. Naheres bleibt der konkreten Er-
schlieBungsplanung vorbehalten.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz si-
chergestellt werden. Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Trafostation erforderlich
sein, kann diese an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht werden. Im Zuge der Aus-
bauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungsleitungen nicht beeintrachtigt
werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt werden. N&-
heres bleibt der konkreten Erschlieungsplanung vorbehalten.
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Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind méglich und ausdrticklich
erwinscht. Ergénzend wird hier auch auf den § 32a der Niedersachsische Bauordnung
(NBauO) in der derzeit giltigen Fassung verwiesen.

Durch die Zulassigkeit von Solardachern werden im Ubrigen Aspekte des Klimaschutzes be-
rucksichtigt. Neben Photovoltaik ist auch die Gewinnung von Warme uber die Nutzung der
Sonnenenergie auf oder in den Dachflachen oder generell Uiber verschiedene Techniken, z. B.
mit Hilfe von Warmetauschern, mdglich. Es wird auf die jeweils geltenden Vorgaben des GEG
(Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden) verwiesen. Beim Umbau bzw. bei der Errichtung von Geb&auden
sind bauliche und sonstige technische Maflinahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
gemal den jeweils geltenden Vorgaben des GEG zu verwenden.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsinfrastruktur kann durch Ausbau des bestehenden Netzes durch die
Deutsche Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sichergestellt werden. Dazu wird die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auRerhalb des Plan-
gebietes erforderlich.

Bei der ErschlieBung von Neubaugebieten sind die Regelungen des Telekommunikationsge-
setzes (TKG) zu beachten. Daher ist sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastruk-
turen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bis zum Gebaude mitverlegt werden. Die konkrete
Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung.

Millentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmiullbehalter
einer privaten Firma Ubertragen hat (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager). Die Millentsor-
gung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade. Die konkreten Anforde-
rungen der Mullabfuhr sind im Rahmen der konkreten Ausbau- und Erschliel3ungsplanung zu
bertcksichtigen. Die Gemeinde sieht die Abfallbeseitigung als gesichert an, wenn Mill-/Abfall-
behélter straRenseitig an der erschliel3enden Stral3e zur Abholung aufgestellt werden kdnnen.

5 MaBnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung
Bodenordnende Mafnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

5.2 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplananderung Kosten fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes.
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6 Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 5,6 ha.

Nutzung Flache in m2 (ca.-Angaben)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 40.007
StralRenverkehrsflache 7.030
FuRR- und Radwege 1.833
Offentliche Griinflache 3.645
Regenruckhaltebecken 3.255
Gesamtflache 55.770

(FlachengroRen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m2 gerundet)

Die Planung wurde ausgearbeitet von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung
GmbH, Hamburg, im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Wischhafen.

Kartengrundlagen:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung, Bereitstellung der Daten durch das LGLN, 2022/2023
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