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ENTWURFSBEGRUNDUNG
34.-Satzung Wischhafen Nr. 2 “Birkenstral3e / Steuen®
OT. Hamelwdrdenermoor

Gemeinde Wischhafen — Landkreis Stade

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Satzung wird aufgrund folgender Rechtsgrundlagen aufgestellt :
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Nds. StraBengesetz (NStrG)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG),
jeweils in der zzt. geltenden Fassung

2 GELTUNGSBEREICH

Innerhalb der Gemarkung Wischhafen umfasst die Flache des Geltungsbereiches der Satzung in
Flur 15 tGberwiegend bebaute Flurstiicke (Teilbereich A) und in Flur 20 Gberwiegend unbebaute
Flurstiicke (Teilbereich B) mit einer Gréf3e von insgesamt ca. 3,5 ha (Teilbereiche A + B).

Diejenigen Flurstiicke der Kreisstral3e, die sich im Eigentum bzw. der Verwaltung des Landkreises
Stade befinden, sind nicht Bestandteil der Satzung.

Die raumliche Ubersicht zum Satzungsgebiet innerhalb der Gemeinde kann dem Ausschnitt des
Flachennutzungsplanes enthommen werden.

Mit der Abgrenzung des Geltungsbereiches sollen die Hauptnutzungen fir den Planbereich ein-
schlieBlich der dazugehdrigen Nebenanlagen und sonstigen bauliche Einrichtungen ,eingefangen®
werden.

Als Abgrenzung gegeniiber dem angrenzenden Auf3enbereich bzw. Nutzungen im Auf3enbereich
im Sinne von 8§35 BauGB wurden Flurstiicksgrenzen und auch Gebaudefluchten gewahlt.

Maf3gebend fir den Geltungsbereich der Satzung ist die geometrische Abgrenzung auf der Grund-
lage der automatisierten Liegenschaftskarte (ALK — vgl. Planbild) als zeichnerische Festsetzung
und Bestandteil der Satzung.

3 VERFAHRENSSTAND

e Beratung zur Aufstellung einer Satzung zur Eigenentwicklung durch den Fachausschuss der
Gemeinde vom 04.06.2019

e Beratung zum Entwurf durch den Fachausschuss der Gemeinde vom 14.11.2022

e Beratung zum Entwurf durch den Rat der Gemeinde vom 12.12.2022 und Beschluss zum
Beteiligungsverfahren nach 84 (2) und § 3 (2) BauGB
Stand des Verfahrens

4 VERANLASSUNG

Veranlasst wird die Aufstellung dieser Satzung nach 834 BauGB in der Hauptsache durch die
vermehrte Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken innerhalb des Siedlungsgefliges der Gemeinde
Wischhafen.

In diesem Zusammenhang ist es stadtebaulich sinnvoll, entlang der AnliegerstralRe Steuen die
bereits einseitig vorhandene Wohnbebauung durch eine Bebauung in siidostlicher Ausrichtung,
entsprechend der Abgrenzung aus dem Flachennutzungsplan, zu ergédnzen und hierfur im Sinne
des 834 (4) BauGB eine planungsrechtliche Grundlage zu schaffen (im Planbild als Teilbereich B
bezeichnet). Aulerdem wird hierdurch die Funktion der Anliegerstralle Steuen als vorhandenes
ErschlieBungselement aufgewertet.
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Planungserfordernis zu diesem Satzungstyp resultiert aktuell und Uberwiegend aus einem Bedarf
an Flache fir Wohnbaunutzungen sowie einzelner ortlicher Betriebe mit dazugehdriger Wohn-
nutzung.

Somit kénnte dem Trend einer riicklaufigen Bevdlkerungsentwicklung im Gemeindegebiet ent-
gegengewirkt werden.

Es gilt aber auch fur den negativen Trend einer Bevolkerungsentwicklung aktuell Losungen zu
finden, die jene bislang als beschaulich erachtete Siedlungsstruktur durch bekannte Bilder im
Bruch von Wohnen und Arbeiten sowie eines regionalplanerischen Wahrnehmungs- / Realitatsver-
lustes zu ersetzen.

Fehlende Angebote zu Ausbildung und Arbeitspléatze der Vergangenheit haben zu Abwanderung
und Entleerung peripherer Siedlungen an den Randern von Metropolregionen gefihrt.

Traditionelle Wohnformen (Grof3familien) in peripher noch landwirtschaftlich gepragten Ortslagen
I6sen sich daher auf.

Heimat im positiven Sinne gewinnt an Bedeutung. Uberschaubare Sozialstrukturen gewinnen
erkennbar an Wert, auch wenn u. a. Mobilitat durch fehlenden bzw. unzureichenden OPNV und
ausgedinnte Infrastruktur eine Belastung darzustellen scheinen.

U. a. auch digitale Arbeitsformen ersetzen erkennbar kiinftig den Verlust historisch ortsgebundener
Arbeitsplatze.

Der Erhalt der gewachsen Siedlungsstruktur mit historisch ortsublichen Nutzungen im Auf3enbe-
reich sollen im Abgleich mit regionalplanerischen Vorgaben nach Auffassung der Gemeinde hier
Prioritat haben.

Die Siedlungstatigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur einfligen und ist deshalb vorran-
gig auf gewachsene Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte (Grundzentren) zu konzentrieren.

Die naturliche Entwicklung der Bevolkerung (sogen. Eigenentwicklung — vgl. Anlage Exkurs zur
Bevolkerungs- und Eigenentwicklung in der Gemeinde Wischhafen) und dem 6rtlichen Bedarf soll
Rechnung getragen werden. Insbesondere ist auf die Verbesserung der Wohnumfeld- und Wohn-
verhaltnisse, dem Bestandsschutz und Weiterentwicklung der technischen (u. a. Digitalisierung /
Home-Office etc.) zu achten. Daraus kénnten sich méglicherweise auch nachhaltig soziale Infra-
strukturen ergeben.

Dazu bedarf es insbesondere gesellschaftspolitische Vorgaben bzw. kommunales Engagement.

Vorrangiges Ziel der Gemeinde aber gleichzeitig der Bestandschutz von ortsabhangigen Betrieben
und der Erhalt von Arbeitsplatzen im strukturarmen Siedlungsraum Nordkehdingen. Dariiber hin-
aus unterstitzt die Gemeinde auch die Entwicklung ortsansassiger Betriebe, um den Erhalt von
Arbeitsplatzen zumindest erhalten zu kénnen.

Hiermit verbunden ware letztlich auch ein Entgegenwirken von durchaus denkbaren Wistungen
hinsichtlich eines Verfalls historischer Siedlungsstrukturen.

05/22, 09/22, 12/22, 01/2023 — 84 (2) BauGB



ENTWURFSBEGRUNDUNG - 34.-SATZUNG WISCHHAFEN NR. 2 “BIRKENSTRASSE / STEUEN®

5 GRUNDLAGEN DER PLANUNG

Der 82 (1) BauGB ermachtigt die fur die Bauleitplanung zustandige Gemeinde u. a.

e nach 834 (4) Nr. 2 BauGB ihre bebauten Bereiche im Au3enbereich als im Zusammenhang
bebaute Ortsbereiche festlegen, wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Bauflache darge-
stellt sind

und auch

e nach 8§34 (4) Nr. 3 BauGB einzelne AuRenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebaute
Ortshereiche einzubeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

Der 8§34 (5) Nr. 1, 2 und 3 BauGB benennt weitere Voraussetzungen fiir die Aufstellung einer
Satzung :

e sie mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vereinbar ist

o die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet wird und

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 81 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 850 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Satzung nach 834 (4) Satz 1 Nummer 2 und 3 BauGB kdnnen einzelne Festsetzungen nach
89 (1) und (3) Satz 1 sowie (4) BauGB getroffen werden.

Die plangebende Gemeinde sieht mit dem hier gewahlten Planungsinstrument die Eingangsvor-
aussetzungen des 834 (4) BauGB als erfillt an.

6 LAGE / BESTAND / NUTZUNGEN

Wischhafen als Grundzentrum besteht aus den Ortsteilen Hamelwoérden, Wischhafen, Neuland,
Wolfsbruch, Wolfsbruchermoor, Neulandermoor und Hamelwérdenermoor.

Die v. g. Ortsteile wiesen mit Ausnahme Hamelwdrdens, das sich als Haufendorf darstellt, eben-
falls eine Struktur als Reihenddrfer auf. Die Gemeinde Wischhafen, wie u. a. in Nordkehdingen und
anderen kistennahen Landschaftsbereichen blich, ist durch die historisch gewachsene Sied-
lungsstruktur gepragt.

Der Ortsteil Wischhafen ist aus der urspriinglichen Bedeutung des Wischhafener Hafens entstan-
den und gewachsen und bildet heute das zweite Grundzentrum der Samtgemeinde. Neben der
alteren Siedlung entlang vorhandener Stral3en sind in Wischhafen jungere Wohnbaugebiete sowie
Gewerbegebiete entstanden. Wischhafen zeichnet sich aus als landlicher Wohnort mit guter Nah-
versorgungsstruktur, einem vielféaltigen Vereinsangebot, guten und vielféaltigen Sportanlagen, einer
Nachfrage bedingten, nahezu umfassenden Betreuungsangebot fir Kinder und einem guten Ange-
bot von Altenwohnungen.

Wischhafen liegt an der Uberregional bedeutsamen Stral3e B 495. Die B 495 fuhrt in Wischhafen
zur Fahrverbindung mit Glickstadt auf der gegentuberliegenden Elbseite.

Die KreisstraBe (K 12) durchquert Hamelwdrdenermoor als ,Achse” der Siedlungsstruktur und dem
Wischhafener Moorkanal. Die Siedlungsstruktur hat sich insgesamt aus dem Entwasserungssys-
tem im Moorbereich entwickelt, welches zwischen Geest und der Elbmarsch geologisch ,gewach-
sen“ und entwickelt hat.

Die Birkenstral3e als ,Hauptstraf3e“ in der Funktion einer KreisstralRe erschlie3t u. a. den Sat-
zungsbereich und bindet diesen unmittelbar an die Gberortliche Verkehrsachse (B 495) an.

Weitere Nutzungen zur Bodennutzung und Orts- und Landschaftsbild sind der Biotoptypenkartie-
rung zum Fachbeitrag Landschaftspflege zu entnehmen.
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7 ZIEL DER SATZUNG / FESTSETZUNGEN

Ziel der Planung fiir einen Bereich der Ortslage im Zusammenhang mit diesem Satzungstyp ist es,
die den Ortsteilen regionalplanerisch zugestandene Eigenentwicklung zu entwickeln.

Zulassigerweise errichteten Vorhaben / Nutzungen im Sinne der 8834 und / oder 35 BauGB im
Satzungsbereich sollen bei einer Erweiterung und Entwicklung ortlich wirtschaftender Betriebe
Bericksichtigung finden. Das Nebeneinander unterschiedlichen Nutzungen muss mit einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar, d. h. ortstiblich vertraglich, sein.

Mit dem Satzungstyp kdnnen gemaf §34 (5) Satz 2 BauGB nahere Bestimmungen uber die Zulas-
sigkeit getroffen werden. Eine der Bestimmungen bezieht sich auf die Mindestgré3e neuer Wohn-
baugrundstlicke sowie der Zahl der zulassigen Wohneinheiten (Wo). Diese Vorgaben sollen dazu
beitragen, die im Bestand vorhandenen Wohnnutzungen im Sinne der Siedlungsstruktur zu be-
ricksichtigen und damit nicht im bestehenden Stil zu tGberprégen. Die Satzung ist geeignet, die
bestehende Siedlungsstruktur zu erhalten. Dazu gehért auch, dass gem. § 34 BauGB nur die
Zulassig von Nutzungen regelbar und beginstigt sein soll und Vorgaben von Grundflachen, Ge-
baudehohen und Baugrenzen nicht Planinhalt sind.

Diese Vorgaben zur Bauweise von Neubebauung hat sich nach § 34 (1) BauGB zu richten, um
neue Vorhaben im Verhéltnis zum Bestand das betroffene Orts- und Landschaftsbild in die nahere
Umgebung einzuflgen.

Dazu bedarf es hier keiner weiteren planungsrechtlichen Regelungen, zumal sich diese abhangig
zum beabsichtigten Vorhaben ausrichten muss. Dabei kdnnen ggf. auch betriebliche Bedingungen
(im Teilbereich A) mal3gebend sein.

Insgesamt ist die Ver- und Entsorgung des Satzungsgebietes mit allen weiteren Medien gesichert.
Auswirkungen auf den Naturhaushalt, das Landschaftsbild und den Artenschutz sind innerhalb des
Satzungsgebietes durch naturschutzfachliche Malinahmen im Sinne von § 9 (1) Nr.20 BauGB
bericksichtigt. Ggf. erforderliche Ausgleichsmal3hahmen kénnen abweichend von den getroffenen
Festsetzungen flr den Teilbereich B im nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren in Bezug auf konkrete Anforderungen aufgrund des jeweiligen Vorhabens bewaltigt
werden.

Innerhalb des Satzungsbereiches bleiben neben der Zulassigkeit von Vorhaben nach §29 BauGB
auch die Beglnstigungen nach 8§35 BauGB unberihrt.

8 VERKEHR

Die Belastung der Birkenstraf3e in der Funktion einer Kreisstraf3e (K 12) ist durch Verkehrsstrome
im ndheren Raum gepragt. Das Ubergeordnete StralRennetz ist vorhanden und nimmt auch heute
schon die ortlich und tberdrtlich veranlassten Verkehre auf.

Die vorgelegte Ausweisung von Wohnbauflache wird durch vermehrten Quell- und Zielverkehrs
erkennbar keine erheblichen Auswirkungen auslésen.

Zusatzliche Zufahrten zu Flursticken / Baugrundstiicken bzw. Wege zu Hofstellen bedirfen der
Beteiligung, Abstimmung und Genehmigung des zusténdigen StralRenlasttragers.

Dies gilt fur Nutzungsanderungen, wie insbesondere aber neuen Vorhaben.

Auf die Anwendung und Bestimmungen zu Bauverbots- und auch Baubeschrankungen nach § 24
des Nds. StraRengesetzes wird hier verwiesen.

Jeder Einzelfall bleibt im Rahmen des Nds. Stral’engesetzes zu prufen.
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9 VER- UND ENTSORGUNG

Fur die im Bestand vorhandenen Nutzungen ist der Anschluss an die gegebenen technischen Ver-
und Entsorgungsnetze innerhalb des Satzungsbereiches gesichert.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser muss je nach Verschmutzung
gof. vorbehandelt und ordnungsgeméafien Entsorgung zugefihrt werden.

Unverschmutztes Dachflachenwasser kann u. a. Uber eine Flachen-, Schacht- oder Rigolenversi-
ckerung auf dem jeweiligen Flurstiick / Baugrundstiick entsorgt werden.

Bei neuen Vorhaben muss das anfallende Oberflachenwasser durch Versickerung ggf. auch in
Verbindung mit Riickhaltung (u. a. Graben) oder sonstige geeignete Malinahmen ordnungsgemarn
bewirtschaftet werden.

Jeder Einzelfall bleibt wasserrechtlich im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung zu
prifen.

Fur ordnungsgemaliie Abwasserentsorgung besteht eine zentrale Entsorgung.

10 ERMITTLUNG UND BEWERTUNG VON UMWELTBELANGEN

10.1 Eingriffsbewertung / Biotoptypenkartierung

Die folgenden Betrachtungen zum Eingriff / Ausgleich beschranken sich vor allem auf die Schutz-
guter Landschaftsbild und Artenschutz am sidlichen Satzungsrand, da nur dort ein planbedingter
Eingriff in das Landschaftshild bzw. den Artenschutz unter Umstanden zu erwarten ist (vgl. Anhang
- Eingriffsbewertung vom Biro Landschaftsarchitekt K. Ebler, Estorf — Entwurf 2019/2022).

Fur die Satzung ist die Anwendung der Eingriffsregelung erst im Baugenehmigungsverfahren
vorgesehen. Nutzungen, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach UVPG bediirfen, sind
erkennbar nicht vorgesehen bzw. werden durch die Satzung planungsrechtlich nicht vorbereitet.
Fir die im Satzungsbereich zuldssigen Vorhaben sind je veranlasstem Eingriff des Einzelfalls
erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen.

Mdgliche Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind dem Planbild zu entnehmen.

Vorgeschlagen wird eine Streuobstwiese im Kreuzungsbereich Steuen / Birkenstral3e sowie der
Erhalt und Entwicklung einer bestehenden Feldhecke stddstlich und

parallel der Stral3e Steuen auf dem Flurstiick 295/1 in der Flur 20.

Im Vorgriff auf erleichterte Zulassigkeitsvoraussetzungen ist eine Biotoptypenkartierung erstellt
worden, um die Bewertung des Einzelfalls im Uberblick zu ermdglichen.

Dies schlief3t nicht aus, dass im Einzelfall ggf. detailliertere Erfassungen erforderlich werden.

10.2 Artenschutz

Ebenso ist ein Fachbeitrag zum Artenschutz erstellt worden, um aktuelle Vorhaben nicht unnétig im
Verfahren zu belasten.

Der Fachbeitrag ist der Satzung als Anhang beigefigt.
Das Fazit der Konfliktanalyse zum Artenschutz ist auszugsweise nachfolgend wiedergegeben :

.. » Bei Umsetzung der Aul3enbereichssatzung kann bei Beachtung der gesetzlichen Schutzfrist
zum Geholzbriterschutz (Verbot von Baumfallungen und Gehdlzbeseitigungen in der Zeit vom
1. Marz bis 30. September) sowie des grundsatzlichen Gebotes der Vermeidung von Verletzung
und Totung wild lebender Tiere davon ausgegangen werden, dass Versto3e gegen die arten-
schutzrechtlichen Verbote vermieden werden. Die Konfliktanalyse geht dabei von dem mit der
Satzung verbundenen Ziel der Erhaltung und Entwicklung der Gehdlzbestédnde und der naturnahen
Grunflachen aus. “ ...
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11  SONSTIGES PLANRECHT

Es besteht die rechtsverbindliche Satzung der Gemeinde Wischhafen von 1997 fur den norddstlich
der Birkenstral3e gelegenen Teil der Ortslage (vgl. Anlage).

12 NACHRICHTLICHE HINWEISE / UBERNAHMEN / AUSWIRKUNGEN :

12.1 Immissionen / Emissionen

Belange zum Immissionsschutz nach GIRL oder TA-Larm sind situationsbedingt im bauordnungs-
rechtlichen Verfahren zu priifen und ggf. nachzuweisen. Die Priifung kdnnte im Einzelfall auch

bedeuten, dass neue Vorhaben ggf. unzuléassig waren, wenn schadliche Umwelteinwirkungen fir
das jeweilige Bauvorhaben nach GIRL oder den Auswirkungen nach TA-Larm zu erwarten waren.

12.2 Nds. Wassergesetz (NWG)

Die Beseitigung von Niederschlagswasser obliegt anstelle der Gemeinde den Grundstlckseigen-
timern, soweit die Gemeinde keinen zentralen Anschluss zur Entsorgung vorschreibt (Anschluss-
zwang).

12.3 Denkmalschutz (NDSchG)

Baudenkmale sind im Satzungsbereich nicht verzeichnet (vgl. Verzeichnis der Baudenkmale gem.
§ 3 NDSchG - Liste der Einzeldenkmale und Denkmale in Gruppen baulicher Anlagen — Stand
04/2019 fur Wischhafen - Hamelwdrdenermoor).

Bodenfunde von geschichtlicher Bedeutung sind allerdings meldepflichtig und beim zustandigen
Amt fur Archéologische Denkmalpflege und Kultur anzuzeigen.
12.4 Nds. Stral’engesetz (NStrG)

Bei Vorhaben innerhalb der Satzung ist der fir die Kreisstral3e zustéandige Stral3enlasttrager zu
beteiligen. Auf die Bestimmungen des Nds. Stra3engesetzes u. a. zu Anbauverbot und Zufahrten
wird hier insofern verwiesen.

12.5 Bodenschutz

Ortliche Erkenntnisse und Hinweise auf Altlasten oder Verdachtsflachen im Plangebiet liegen bei
der Gemeinde nicht vor.

Sollten sich bei der Realisierung von Vorhaben oder anderweitig Verdachtsmomente aufdrangen,
ggf. durch Geruch oder Sedimentverfarbung etc., so ist unverziglich die zustandige Abteilung -
Amt fir Wasserwirtschaft und StraRenbau - des LK Stade zu verstandigen.

Im Vorentwurf fiir die Gemeinde Wischhafen aufgestellt :

GULEKE + PARTNER BURO FUR KOMMUNALE ENTWICKLUNGSPLANUNG
21640 HORNEBURG VORDAMM 12 @ 04163/7731
Das Team fur Ihre Plane www.gulekeundpartner.de
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ANLAGE :

Ausschnitt FNP 2005 der SG Nordkehdingen — OT. Hamelwdrdenermoor
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Thema Eigenentwicklung 12/22

ANLAGE :

THEMA EIGENENTWICKLUNG / SIEDLUNGSSTRUKTUR

Hamelwordenermoor ist ein Ortsteil der Gemeinde Wischhafen. Weiterhin bestehen die Ortsteile
Hamelworden, Neuland, Wolfsbruch, Wolfsbruchermoor und Neulandermoor.

Die Ortsteile weisen mit Ausnahme von Hamelwdérden, das sich als Haufendorf darstellt, eine
Struktur als Reihendorfer auf, die au3er Wischhafen selbst, gro3tenteils noch durch Landwirtschaft
gepragt sind.

Der Ortsteil Wischhafen ist aus der urspringlichen Bedeutung des Wischhafener Hafens
entstanden und bildet heute neben Freiburg/Elbe das zweite Grundzentrum der Samtgemeinde
(vgl. ENP Nordkehdingen von 2005). Neben der &lteren Siedlung entlang vorhandener Verkehrs-
achsen (B 495 / L 111) einschlieBlich der Elbquerung sind in Wischhafen jingere Wohnbaugebiete
sowie Gewerbegebiete entstanden.

Die weitere Siedlungstatigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur einfiigen und ist deshalb
vorrangig auf Siedlungsbereiche, wie Wischhafen als 2. Grundzentrum der SG, zu konzentrieren.
Der Ortsteil Hamelwdrdenermoor ist also kein solcher Schwerpunkt.

Im Sinne der Regionalplanung wird hier, wie den anderen Ortsteilen ebenso, nur eine Bauland-
ausweisung im Umfang zur sogenannten Eigenentwicklung zu gebilligt (vgl. a. Stellungnahme des
LK STD vom 24.01.2020 zu einer Anfrage der Gemeinde).

In Wischhafen allein sind neben den landwirtschaftlichen Betrieben die meisten der gewerblichen
Betriebe in der SG angesiedelt. Aul3er dem gréf3ten Anteil von Beschéftigen am Wohnort ist
Wischhafen auch derjenige Ortsteil mit der grof3ten Pendlerbewegung (vgl. FNP 20005 Kap. 5).

In den ubrigen Ortsteilen, u. a. auch in Hamelwordenermoor, soll keine Uber die Eigenentwicklung
hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfinden (vgl. a. RROP 2013 / FNP 2005). Dabei ist der
natirlichen Entwicklung der Bevélkerung und dem inneren Bedarf Rechnung zu tragen, aus der
sich insbesondere eine Verbesserung von Wohn- und Wohnumfeld, die Erweiterung ortsnaher
Betriebe und die Weiterentwicklung der technischen und sozialen Infrastruktur ergeben kann.

Wie der FNP 2005 darlegt, ist die Einwohnerentwicklung in der Gemeinde als auch in der SG
ricklaufig. Aber flr das Thema Eigenentwicklung ist die Anzahl der Einwohner (EW) pro
Wohneinheit (WE) von Belang. Diese verringerte sich von 2,5 in 1989 auf aktuell 2,2 EW/WE.
Allein hieraus ergibt sich ein Bedarf an neuen Baulandflachen.

Die Eigenentwicklung fur Hamelwdrdenermoor unterliegt folgenden Faktoren (vgl. a. FNP) :
- Negative Bevolkerungsentwicklung

- Fehlendes Wohnbauland seit 2009

- Aber Bedarf - aktueller Trend zum Wohnen am Heimatort / Mobilitét

- Digitalisierung der Arbeitswelt / geanderte Arbeits- und Berufsbedingungen

- Auflésung traditioneller Familienverbénde u. a. durch Strukturwandel in der Landwirtschaft

- Verringerung der HaushaltsgréfZen von 2,4 in 2020 auf 2,2.

Hamelwodrdenermoor als ein Ortsteil zum Grundzentrum Wischhafen weist aktuell ca. 92 Haushalte
(keine gesonderte Statistik vorh. / eigene Ermittlung zu WE aus ALK) auf. Der letzte Neubau wurde
in 2009 am Steuen errichtet. Aus der Gebaude- / Wohnungszéhlung 2020 ergeben sich fir das
Grundzentrum Wischhafen einschlie3lich der o. g. 6 Ortsteile ein Zuwachs von 86 Wohngebauden
von 2020 und 3.011 Einwohnern in 2021 (vgl. Nds. Landesamt fur Statistik).

Die Angabe zu den Einwohnern (EW) umfasst auch diejenigen der Ortsteile.

Die HaushaltsgroRe (Hh) je Wohn-gebaude wird mit aktuell 2,4 angenommen (vgl. Anlage Statistik
fur 2020 : Einwohner 3.013 / 1.278 Wo im Bestand, Angaben ohne Bericksichtigung von
Wohnheimen It. Statistik).

Um einen mdoglichen und auch abwéagungserheblichen Ansatz zur Ermittlung des Bedarfs an
Bauland, im Sinne der geschilderten Eigenentwicklung zu finden, wird fur Hamelwérdenermoor aus
den vorliegenden statistischen Daten, den Angaben der Gemeinde und durch eigene Erhebungen
ein drtlicher Nachhol- / Entwicklungsbedarf wie folgt abgeleitet :
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Ein denkbarere Ansatz bzw. Versuch zur Ermittlung von Bedarf einer Eigenentwicklung :
- Einwohner Wischhafen (vgl. Anlage - Statistik) mit den Ubrigen 6 Ortsteilen

=3.013 EW :2,4 ~1.254 Hh
- Haushalte (Hh) fir Hamelwérdenermoor =92 Hh x24 ~ 220 EW
- EW von Hamelwdrdenermoor ~ 7,3% Anteil am Gemeindebestand
- Annahme fur Hamelwdérdenermoor ~ 1 Haushalt (Hh) / 1 Wohngeb&ude (Wo)

- Fur Wischhafen insgesamt ein Zuwachs an Wohngebauden (vgl. Anlage - Statistik)
in 9 Jahren =86 Wo.

Aus dem v. g. Ansatz lie3e sich fiir den Ortsteil Hamelwdrdenermoor fiir einen Zeithorizont ab
2009 annahernd ein Zuwachs / Eigenentwicklung wie folgt ableiten :
86 Wo x 7,3% =rund 6 - 7 neue Wo / Hh.

Bei einer Mindestgrof3e von 1.000 gm pro Baugrundstiick entspricht die GréRe der Potentialflache
sudostlich Steuen (Teilbereich B) einer Entwicklung fuir 6 Baugrundstiicke / Haushalten und damit
sowohl als Nachhol- als auch Entwicklungsbedarf. Damit versucht die Gemeinde dem negativen
Bevdlkerungstrend zu begegnen und durch eine moderate Baulandausweisung zu vermeiden.

Die 2 Potentialflachen am Moorpatt (Teilbereich A) kdnnten kiinftig der Innenentwicklung dienen.
Diese stehen aber zzt. dem freien Immobilienmarkt nicht zur Verfligung.

Die Ausweisung an Bauland kann nach Auffassung der Gemeinde u. a. auch dazu beitragen, den
rucklaufige Bevolkerungstrend bzw. die Uberalterung zu mindern. Verbunden damit ist die
offentliche Aufgabe zur Verbesserung und Erhaltung der sozialen Infrastruktur.

Damit ware allein nur ein Nachholbedarf seit 2009 am Steuen gedeckt.
Der weitere Entwicklungsbedarf bleibt der Fortschreibung des FNP vorbehalten.

Erkennbar steht damit die Ausweisung an Bauland den Zielen der Regionalplanung 2013 nicht
entgegen.

WISCHHAFEN, 12/2022



