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ALLGEMEINES

Die Planung betrifft ein Gebiet, das zur im Zusammenhang be-
bauten Ortslage z&hlt, jedoch betreffs der Besiedlung bisher
groBtenteils unbeplant im Sinne von § 34 BauGB war.

Die Einbeziehung einer Teilfldche des siidlich angrenzenden Be-
bauungsplanes Nr. 3 "Nordlich des Fischteiches" resultiert aus
der ehemals neugeschaffenen PlanstraBe, nun "Am Fischteich”,
die nach Norden nun auch dieses neue Plangebiet durchstdBt.

Auch Teile von bisher unbesiedelten Baufldachen des siidlich be-
nachbarten Bebauungsplanes werden unter Umwandlung dem ndrd-
Tich neu aufzustellenden Bebauungsplan zugeschlagen, da hier
die gewerblichen Belange lUberwiegen. Die hier rechtskrdftig
zuldssige Wohnbaunutzung ist zwischenzeitlich nicht ausgefiihrt
worden. -

Auslbser dieser iiberwiegend gewerblichen Entwicklung ist die
fiir 1992 bevorstehende O0ffnung des EG-Marktes, aber auch der
rasante Arbeitsplatz- und Einwohnerverlust in und um Frei-
burg. Entsprechend der Grtlichen Obsterzeugung erfordert die
Vermarktung die Erweiterung bestehender Lager- und Kiihlraum-
flachen und damit einhergehend die Inanspruchnahme weiterer
Betriebshoffldchen.

Diese Vorsorge der Gewerbetreibenden am Ort zur Erhaltung
jhrer Wettbéwerbsfihigkeit wird auBerdem zu Investitionen zu-
gunsten der Verpackungs-/Versandabteilung fiihren. Da der euro-
piische Markt hier kleinere Angebotseinheiten als bisher er-
fordert, wird auf diesem Sektor auch eine Personalaufstockung
notwendig.

Nach Angaben des Unternehmers diirften aus Fahrzeugbewegungen

auf dem Betriebsgeldnde keine Nachbarbeschwerden zu erwarten

sein. Der Betrieb hdlt 3 Lkw-Zlige, deren Abfahrt in der Regel
jeweils nachmittags zwischen 16.00 und 18.00 Uhr erfolgt. Die
Riickkunft der Fahrzeuge fdl11t dann jeweils auf den Nachmittag
des folgenden Tages.

Zur Absicherung der Planungsabsichten hat die Gemeinde Anfang
1989 bereits einige Fachbehdrden vor Ort angehdrt. Deren AuBe-
rungen waren nach Begehung des Plangebietes zustimmend.
Empfehlungen betreffs der Vertrdglichkeit der verschiedenen
Nutzungen sind iibernommen worden.

Als ldrmemittierend wurde bisher nur der Verkehr auf der L 111
festgestellt. Es liegen jedoch keine Nachbarschaftsbeschwerden
zu Betriebsgerduschen wie zum Beispiel zu den Liiftungsanlagen
der bestehenden Halle vor, obgleich diese Einrichtung im

- Dauerbetrieb 1duft.
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Zur Vorsorge eines vertraglichen Angrenzens von Dorfgebiet
(MD) an allgemeines Wohngebiet (WA) wird eine Ldrmschutz- und
Pflanzgebotszone festgesetzt. Mit dieser Anlage wird auch
dokumentiert, daB die gewerbliche Ausdehnung ab der L 111 nach
Siiden hier ihren AbschluB findet.

Die planerische Inanspruchnahme ist lberwiegend durch den ver-
bindlichen Flichennutzungsplan abgedeckt. Allerdings wird im
Parallelverfahren eine teilweise Anderung von gemischter Bau-
fliche zuungunsten von Wohnbaufldche erforderlich.

Andererseits soll zur Sicherung eines Gartenbaubetriebes und

dessen Freilandkulturen auch ein Teil von Dorfgebietsfldche zu
Fldche fiir die Landwirtschaft gedndert werden.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Flur 19 und hat einen Flédchenin-
halt von 3,50 ha. '

Das Plangebiet umfaBt den Bereich slidlich der L 111 (Neuenste-
den/Schtneworth) beiderseits der StraBe "Nordlich des Fisch-
teiches” in einer Tiefe von CF' 170 m.

Die Grenze des Plangebietes verlduft im Norden auf der sid-
lichen Seite der L 111 (Sch@neworth/Neuensteden), beginnend an
der westlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Schoneworth
9 bis zur Bstlichen Grundstiicksgrenze des Grundstlckes Neuen-
steden 37, von dort in sidliche Richtung entlang der Grund-
stiicksgrenze des Grundstlickes Neuensteden 35 fiihrend an dieser
Grundstlicksgrenze dann weiter in &stlicher Richtung bis zur
ostlichen Grenze des Grundstlickes. Von hier hat die Gebiets-
grenze dann weiter zu fithren in slidliicher Richtung entlang der’
Grabenparzelle 107/14 bis zum Ende dieser Parzelle. Von diesem
Punkt aus hat die Plangebietsgrenze dann in westlicher Rich-
tung zu laufen, entlang der siidlichen Gruqutﬁcksgrenze der
Parzelle 44/2, 35/27 und 33/33 bis zur StraBe "N&rdlich des
Fischteiches". Die Plangebietsgrenze muB dann' weiter verlaufen
nach Westen durch die StraBe "Am Fischteich" und die westlich
liegenden Grundstiicke bis zum slddstlichsten Grenzpunkt des
Grundstiickes Parzelle 20/1 Schdneworth II. Von diesem Punkt
fiihrt die Plangebietsgrenze dann in nordlicher Richtung zum
Ausgangspunkt.
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1.2

1.3

1.4

AufstellungsbeschluB

Der AufstellungsbeschluB ist vom Rat des Fleckens Freiburg am

*18.04.1989 gefaBt worden.

Gesetzliche Grundlagen

Dieses Verfahren unterliegt dem BauGB. Dieses trifft auch zu
flir den satzungsmdBig aus dem Bebauungsplan Nr. 3 heraus zu
beschlieBenden Teil.

Zum Zeitraum der Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange
am Entwurf gelten :

- BauGB in der Fassung . vom 08.12.1986

~ BauNV0 1in der Fassung vom 15.09.1977
gedndert durch die 4. Enderungsverordnung -vom 23.01.1990
~ P1anzV0 in der Fassung vom 30.07.1981

Bindungen an den Bestand

Das Gelinde innerhalb des Planbereiches ist als eben anzuse-
hen. Natur~, Kultur-, Bau~ oder Bodendenkmale bestehen ent-
sprechend der Bestandsaufnahme und Einsicht in entsprechende
Materialien nicht (vgl. Ziffer 1.6).

Beeintrdchtigende Immissionen sind bisher allein von der Lan~
desstaBe her bekannt. Nach Kenntnis der Gemeinde sind ke1ne

umwe1tgefahrdenden Stoffe im Boden vorhanden.

Das Plangebiet wird derzeit in folgender Weise genutz:

‘= Wohnstatten mit Hausgarten

- Erwerbsgdrtnerei mit Freikulturen und Betriebsgebdude, H§11é
und Gewdchshaus

= FriichtegroBhandelsunternehmen mit Betriebsgebdude, Halle,
Betriebshof und Obstbaumbestand.
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Im Sinne einer 6kologischen Vorgabe aus der bisherigen Ge-
bietsnutzung sind fiir die Plangebietsflache Hausgarten, Obst-
baufldachen und die Nutzfldchen einer Erwerbsgartnerei zu be-
riicksichtigen.

Wihrend die Hausgdrten und die Gartenbauflédchen keine sich aus
der Bauleitplanung ergebende, zwingende Anderung erfanhren,
wird hier per Bebauungsplansatzung die zukinftige Umwandlung
von Obstbaufldchen vorgegeben. Tatsache ist, daB seit der
zunehmenden Rationalisierung der Vermarktung der Obstbestand
auf intern konzipiertem "Bauerwartungsland" nicht mehr die
Pflege- und VersorgungsmaBnahmen erfahren hat wie solche
auBerhalb des Siedlungsraumes.

Die Gemeinde folgt hier den Anforderungen des Europdischen
Marktes und den Bestrebungen des drtlichen Gewerbes. Entspre-
chend stellt die Gemeinde die Erhaltung des Gewerbes und die
Vermehrung von Arbeitspldtzen hdherwertig in ihre Abwdgung ein
als den Erhalt der nhier betroffenen Obstbaufldchen und deren
of fenen Bewdsserungskandlen. Dabei wird zugrundegelegt, daB
ein laut Flachennutzungsplan vorgegebenenes Gewerbegebiet im
Westen der Ortslage auch nur unter Aufgabe von Ackerfldche

und Bewdsserungsgrdben bereitzustellen wiare.

Bodenfunde

Bei Erdarbeiten Kdnnen archdologische Funde zutage kommen. Das
konnen sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlak-
ken sowie auffdllige Bodenverfdrbungen - auch geringe Spuren
solcher Funde. '

Bodenfunde sind wichtige Quellen fiir die Erforschung der Ur-
und Friihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den
Schutzbestimmungen des Niedersdchsischen Denkmalschutzgeset-
zes, wonach sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Hinweise
auf Bodenfunde .nimmt die Untere DenkmalschutzbehGrde des Land-
kreises entgegen.
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Denkmalschutz

Das BauGB stellt unter anderem in § 1 Abs. 5 Satz § besonders
den Schutz von Denkmdlern heraus.

Die Gemeinde stellt hierzu fest, daB im Plangebiet keine ober-
irdischen Objekte bestehen. Ebenso sind diese benachbart nicht
vorhanden. Auch bilden die Gebiude an der StraBenfront kein

*stadtebauliches Ensemble mit denen der gegeniiberliegenden

StraBenseite. Eine entsprechende gestalterische Riicksichtnahme
ist also nicht erforderlich.

ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die. Abwicklung dieses Bebauungsplanverfahrens ist bisher durch
entsprechende Darstellung des verbindlichen Fldchennutzungs-
planes in der Fassung der Erstgenehmigung vom 15.03. 1977 nur
teilweise gesichert.

Dessen ‘zwischenzeitlich erfolgten 1. - 7. Anderungen betreffen
nicht das Plangebiet dieses Bebauungsplanes.

Der verbindliche Fldchennutzungsplan gibt fiir das Plangebiet
folgende Bauflidchenarten und deren Mittelwert einer GeschoB-
fldchenzahl vor:

- ldngs der L 211 - siidlich davon
gemischte Baufliche Wohnbaufliche
GFZ 0,6 GFZ 0,8

Dies trifft auch fiir die benachbarten Fldchen auBerhalb des
Plangebietes zu.

Anzumerken ist allerdings, daB der Bebauungsplan Nr. 3 fir
0.a. Wohnbauflache eine Obergrenze der. GFZ von nur 0,5 festge-,
setzt hat.

Die Samtgemeinde Nordkehdingen hat ebenso die Bedeutung der
wirtschaftlichen Absicherung der ortlichen Betriebe erkannt
und folgt dém Planungswillen der Mitgliedsgemeinde Freiburg.
Entsprechend wird von dort die 10. FNP- Anderung betrieben.
Vorsorglich nicht gleichzeitig abzuschlieBender Verfahren be-
ginnt die Gemeinde ihr Yerfahren des Bebauungsplanes im
Parallelverfahren gemdB § 8 Abs. 3 BauGB.
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ERFORDERNIS DER PLANUNG

Die Gemeinde fiihlt sich mit ihrer Lage in einem der groBten
Obstanbaugebiete der Bundesrepublik verpflichtet, die planeri-
schen Vorbedingungen einerseits zur Lagerung, andererseits zum
ziigigen Umschlag vorzuhalten.

In ihrer Abwdgung zum Erfordernis der Planung stellt die
Gemeinde ferner folgende Uberlegungen ein: :

Der Betrieb ist alteingesessen und keine. Neuansiedlung.

Die benachbarten Anwesen im Dorfgebiet (MD) sind von deren
Nutzung her dlter, die Entwicklung war absehbar.

Die im angrenzenden allgemeinen Wohngebiet (WA) zuldssigen
Nutzungen sind auf der Westseite von "Am Fischteich" bis
1989 nicht in dem MaBe erfolgt wie auf dessen Ostseite
(vgl. Anlage 1). Bis Anfang 1990 sind auf der Westseite von
"Am Fischteich" keine neuen Wohnhd3user entstanden oder im
Bau.

Die Gemeinde ist sich allerdings bewuBt, daB laut Fldachen-
nutzungsplan an der Westflanke Freiburgs planerisch eine
groBe gewerbliche Baufldche vorgehalten wird. Diese im Zuge
der FNP-Erstaufstellung nach der Kommunalreform aufgenommene
Fldche ist eine Vorsorge gewesen, filir die bis heute keine
neue Gewerbeansiedlung gefunden worden ist. Es fehlt also
immer noch der AnstoB zur verbindlichen Bauleitplanung und
der entsprechenden Grundstiicksbereitstellung. Da diese Fl&-
che an der L 111 und auBerhalb der Ortsdurchfahrt gelegen an
deren Nordseite anbaufrei zu halten ist, bedarf es zur
zukiinftigen Nutzungsnahme ab GemeindestraBe erheblicher
wasser- und straBenbaulicher Investitionen. Die Gemeinde be-
dauert, daB hier nicht entsprechende Ansiedlungsabsichten
erkennbar sind und daher bestehende Betriebe auch keinen An-
reiz sehen,; eine Betriebsumsetzung zu .betreiben. Die Ge-
meinde forciert solche Betriebsauslagerungen auch nicht, um
nicht womdglich Gewerbetreibende an Nachbargemeinden ganz zu
verlieren.
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AUSWIRKUNGEN

In § 3 Abs. 1 BauGB stellt der Gesetzgeber insbesondere die
Pflicht der planaufstellenden Stelle heraus, ".. die Biirger
méglichst frithzeitig liber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fiir die
Neugestaltung eines Gebietes in Betracht kommen, und die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich zu unter-

richten ..".

Die Gemeinde stellt hierzu den Ausfiihrungen voran, daB8 das Ge-
biet eine gewachsene Struktur von Wohn- und Erwerbsnutzungen
darstellt. Dieses hat sich bisher planerisch als gemischte
Baufldche im verbindlichen FNP niedergeschlagen (vgl. Ziffer
2). ‘

Dessen Genehmfgung setzt voraus, daB8 alle Belange zwischen den
Fachbehdrden, Nachbar~ und Mitgliedsgemeinden und der 0ffent-
lichkeit abgewogen worden sind. '

Als Auswirkungen der nun im Verfahren befindlichen Planung
stellt die Gemeinde 3 Bldcke in die Betrachtung ein.

- Verkehr:

Da die Bebauungsplanaufstellung nicht einer Neuansiedlung,
sondern der Konsolidierung eines ansdssigen Unternehmens

giit, sieht die Gemeinde dessen Angaben als glaubhaft . an,

namlich Betrieb mit 3 Lkw-Zligen in den hier unter Ziffer 1
bereits aufgefiihrten Bewegungen.

- hochbautliche Erweiterung:

Der Gemeinde sind Verhandlungen des Unternehmens bekannt,
seine Betriebsfldchen durch Zukauf von Grundstiicken zu er-
weitern. Die Gemeinde ist diesen Absichten gefolgt und hat
hier dem Entwurf eine flachenmdBig groBziigig liberbaubare’
Dorfgebietsflache (MD) zugrundegelegt. Dabei ist zu beriick-
sichtigen gewesen, daB auch auf Dauer beanspruchte Abstell-
und Lagerfldchen als genehmigungsbedlirftige bauliche Anlage
gelten. Tatsdchlich ist zum Zeitpunkt der Aufnahme des Be-
bauungsplanverfahrens die bauliche Entwicklung noch nicht
erkennbar. Dies trifft auch zu auf die Annahme der Gemeinde,
Neubauten kdnnten auch eventuell zweigeschossig notwendig
werden.
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Aus Griinden der nachbarschiitzenden Wirkung, in Anpassung an
die Regelung des Entwdsserungsverbandes (Riumstreifen) und
die Vorschriften der NBauO, hat die Gemeinde jedoch Ab-
ctandsflichen nach folgenden Gesichtspunkten festgelegt.

o Fir MD I:

- in Verfolgung bestehender Fluchten teilweise auf Grenze
zur StraBenparzelle, seitwdrts dagegen, 6 und mehr Meter

-6 m zu Grabenparzellen -

- 3 m zu Gebiudekanten teilweise ohne Einbeziehung von
Nebenanlagen im Bauwich

o Fiir MD II;

- in Verfolgung bestehender Fluchten bzw. 6 m zu Graben-
bzw. StraBenparze11en

- 6 m zum verbleibenden angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebjet des Bebauungsplanes Nr. 3 i

-3 m zu ahgrenzenden MD I-Gebietsteilen dort, wo beste-
hende Bebauung entsprechend aneinander geriickt war.

Diese Abstandsflichen sind zukiinftig satzungsméBig bindend
und sind z.B. auch nicht durch eine niedrigere Anzahl von
Geschossen zu unterlaufen.

Um diese Wirkungen auch zu erhalten, setzt die Gemeinde
durch Textliche Festsetzung auBerdem fest, daB auch sonstige

- hochbauliche Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauV0 im Ab-

standsbereich zur Nachbargrenze nicht zuldssig sind (s.o.)

tiefbauliche Nutzungen:

Der Gemeinde lagen anfangs keine Erkenntnisse vor, welche
Betriebserfordernisse z.B. Hofpflasterungen notwendig
machen. Sie macht daher mittels dieses Bebauungsplanverfah-
rens Unternehmer, Architekten und Baugenehmigungsbehdrden
auf den erhshten Anspruch des BauGB zum sparsamen und scho-
nendem Umgang mit Grund und Boden aufmerksam.

In der 6ffentlichen Auslegung hat der Unternehmer allerdings
Forderungen gestellt, die entsprechend den neueren Forderun-
gen der 4. Novelle der BauNVO eine Ausnahmeregelung erfor-
dern (vgl. Textliche Festsétzung Nr. 8). Dieses gilt aber
nur fiir das betreffende Betriebsgrundstiick.
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BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan wird gemdB § 30 BauGB als qualifizierter
Bebauungsplan aufgestellt.

Die Gemeinde sieht sich allerdings nicht in der Lage, die
wirtschaftliche Lage am Obstmarkt vorausschauend so zu erken-
nen, daB fiir das Plangebiet im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB,
letzter Satz, sparsamer Landverbrauch vorgegeben werden kann.

Zur Verfolgung der Bemiihungen des Gesetzgebers, wonach gemdB

§ 1 Abs. 5 BauGB ".. mit Grund und Boden sparsam und schonend .
umgegangen werden ... soll .." sieht sich die Gemeinde grund-
sitzlich auch nicht allein aufgerufen. Betriebsansiedlungen
ziehen in der Regel auch eine Grundstiicksreservevorhaltung
nach sich. Ebenso erfordern Betriebsgeldnde entsprechend

groBer Lieferfahrzeuge auch einen groBen Betriebshof.

Die Gemeinde will mit der verbalen Darlegung dieses Problem-
kreises zukiinftige Bauherren und deren Architekten sowie zu
beteiligende Dienststellen und Genehmigungsbehdrden aufrufen,
sparsamen Landverbrauch zu bedenken.

Weitergehende Begriindungen zur Planaufstellung selbst sind -

Ziffer 3 zu entnehmen "Erfordernis der Planung".

Art der baulichen Nutzung

Aus der unter Ziffer 2 "Entwicklung aus dem Fldachennutzungs-
plan” von seiten der Samtgemeinde vorgegebenen gemischten Bau-
fliche (M) wihlt die Gemeinde hier Dorfgebiet (MD). Sie legt
dabei zugrunde, daB der Gesetz- und Verordnungsgeber unter § 5
Abs. 1 BauNV0 als Hauptleitsatz der Nutzung Dorfgebiet voran-
stellt

- "Dorfgebiete dienen der Unterbringung der Wirtschafts-
stellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewoh-
ner des Gebjetes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die

"Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
~einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vor-
rangig Riicksicht zu nehmen."

Die Gemeinde glaubt, daB unter den zu Auswahl anstehenden Bau-
gebieten "Dorfgebiet™ hier die bestehenden Nutzungen und deren
weiterhin geplanten bzw. absehbaren Entwicklungen am sicher-.
sten abdeckt. |
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Zur Absicherung des Bestandes von Wohnen und Gewerbe (Obstver-
marktung und Erwerbsgédrtnerei) an der HauptdurchfahrtsstraBe
"Neuensteden" setzt die Gemeinde fest, daB von den nach § 5
Abs. 2 BauNV0O zuldssigen Nutzungen die nach Ziffern 7 und 9
nicht ausgeiibt werden kdnnen, ndmlich Anlagen fiir ortliche
Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelie, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke und Tankstellen.

Um diesen nach § 1 Abs. 5 BauNV0O mdglichen AusschluB wirksam
werden zu lassen, ist mit der zeichnerischen Darstellung auf
dem Plan auch die entsprechende Textliche Festsetzung Ziffer 1
gekoppelt. Da so die Uberwiegenden Nutzungen von Dorfgebiet
zuldssig bleiben, sieht die Gemeinde die allgemeine Zweckbe-
stimmung gewahrt.

Die Gemeinde will damit verhindern, daB neben die oben genann-
ten bestehenden Nutzungen noch weitere treten. Hintergrund
dieser Regelung ist das Vorhandensein von 2 Tankstellen An der
Borne und an der Allwdrdener StraBe. Ferner wdren hier nach
Auffassung der Gemeinde administrative, kirchliche oder sozia-
le Einrichtungen fehl am Platze, da die Verkehrssituation der
L 111 (Ortsdurchfahrtsstrecke) hinderlich ist.

MaB8 der baulichen Nutzung

Nach dem Uberwiegen von einerseits Wohn-, andererseits gewerb-
licher Nutzung gliedert die Gemeinde die iiberbauren Fldchen in
2 Gruppen der hochbaulichen Entwicklung:

- MD I = Zahl der Vollgeschosse I, d.i. eingeéchossig plus
Moglichkeit der Unter- und/oder DachgeschoBnutzung
nach NBauO

- MD II = wie vor mit 2 Vollgeschossen.
Letztere sind keine zwingende Regelung.

Yon den nach § 17 Abs. 1 BauNVO bei den GeschoBzahlen zuldssi-
gen sonstigen Nutzungsobergrenzen wdhlt die Gemeinde nur teil-
weise die hochsten Werte, ndmlich

- MD I = Grundflachenzahl GRZ 0,4

GeschoBfldchenzahl GFZ 0,5
- MD II = Grundflachenzahl GRZ 0,4
i * GeschoBflichenzahl GFZ 0,8

und im Falle des Betriebsgrundstiickes Umlandt

- MD II =-Grundfﬁ§chenzah] GRZ 0,6
) GeschoB8flachenzahl GRZ 0,8
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Der bisherige Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Nordkehdin-
gen hat flr gemischte Baufldchen als durchschnittliche Ober-
grenze der GFZ den Wert 0,6 dargestellt gehabt.

Diese Differenz wird mit der etwa gleichzeitig laufenden FNP-
Anderung ausgerdumt, ndmlich grundsdtzlicher Entfall von GFZ-
Eintragungen in der FNP-Anderung.

Bauweise

Fiir die Gebietsteile mit Uberwiegen des Wohnens wird nach der
vorherrrschenden Bauweise hier auch festgesetzt:

o = offene Bauweise

Die iliberwiegend gewerblich genutzten Objekte fligen sich noch
in diese Kategorie der offenen Bauweise ein.

Da Bauten iiber 50 m Ldnge aber nicht auszuschlieBen sind, wird
hier vorsorglich

a = abweichende Bauweise

mittels Ziffer 2. der Textlichen Festsetzungen festgesetzt.
Dies erm6glicht die Gebdudestellung in offener Bauweise ohne
Liangenbeschrankung. |

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstﬁcksf]échén,

Nebenanlagen, Grad der Versiegelung

Zur Sicherstellung der Leichtigkeit des Verkehrs iibernimmt die
Gemeinde die ehemalige Anforderung der Verkehrsbehrden und
setzt mit Ziffer 1 der Nachrichtlichen Ubernahmen fest, da8 in
Einmindungsbereichen Nutzungen oberhalb von 0,80 m liber Fahr-
bahnoberkante unzuldssig sind (Sichtdreiecke).

Ansonsten 138t die Geméinde z.B. das Bauen im Bauwich .gemdB
der NBauO zu, um auch hiermit den sparsamen Baugrundverbrauch
zu praktizieren. '

Besonderer Beachtung bedarf es zukiinftigen Bauherren und
Architekten betreffs der lTetzten Novelle der BauNVO und insbe-
sondere der Errechnung der Grundfldchenzahl und des Grades der
Versiegelung.
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Neu ist eine Anrechnungsregelung fiir private Nebenanlagen,
Stellpldtze und Garagen einschlieBlich ihrer Zufahrten sowie
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflédche, durch die
das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, aus Griinden der
Begrenzung der Bodenversiegelung (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Damit
wurde der besonderen Bedeutung der nicht versiegelten Grund-
stiicksfldche fiir die Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen
und fiir die Verbesserung des Stadtklimas Rechnung getragen.

§ 19 Abs. 4 BauNVO lautet auszugswefse:

"Bei der Ermittlung der Grundfldche sind die Grundflachen von
1. Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten '
2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen. Die zuldssige Grundfldche darf durch die Grund-
fldchen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hun-
dert liberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflichenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in gering-
fiigigem AusmaB konnen zugelassen werden".

Die Gemeinde hat entsprechend der besonderen Nutzungsart -
hier Betriebshof - Gebrauch von den nach § 19 Abs. 4 Satz 3
und 4 BauNVO mdéglichen weiteren Uberschreitungen der GRZ ge-
macht und fiir die Neubauten und AuBenanlagen einen Uberbau-
ungs- und Versiegelungsgrad von 0,8 der Gesamtgrundstiicks-
flachen zugelassen (vgl. hierzu Ziffer 8 der Textlichen Fest-
setzungen).

Diese Ausnahmeregelung gilt nur fiir das Betriebsgrundstiick
Neuensteden Nr. 1. In den ilibrigen Mischgebieten gilt der GRZ-
Wert von 0,4 plus mdglicher Uberschreitung von 50 %, d.h. als
Obergrenze der summierte Wert von 0,6.

Verkehrsf15chen-

Wie bereits unter Ziffer 1 beschrieben wird das Plangebiet auf
2 Seiten von Ortsdurchfahrtsstrecken klassifizierter StraBen
tangiert: '

- nordseitig Kommerzienrat-Hesse-StraBe B 75
(nicht ins Plangebiet eingeschlossen)
- ostseitig RisiusstraBe K 29 :
(ins Plangebiet e1ngeschlossen)
- slidostseitig BahnhofstraBe K 29
(ins Plangebiet e1ngesch1ossen)
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Verkehrsflachen

Der Plan setzt keine neuen Verkehrsfldchen fest, sondern iiber-
nimmt aus dem Bebauungsplan Nr. 3 "N6rdlich des Fischteiches"
dessen AnschluB an der L 111.

Damit werden auf ca. 90 m Ldnge eines ehemaligen, bisher nicht
aufgeflillten WA-Gebietes denkbare private Uberfahren nicht
realisiert. Allerdings wird der Ecke "Neuensteden"/ "“Am Fisch-
teich" ansgssige Unternehmer zukiinftig Anljeger beider Orts-
straBen. Dem Anwesen Schoeneworth Nr. 1 ist eine groB:ziigige
nichtliberbaubare Betriebshoffldche zugemessen worden.

Nutzungsregelungen und MaBnahmen, zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gem3aB § 6 des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes (NNatSchG)
vom 20.03.1981 soll bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
auf den Zustand von Natur und Landschaft eingegangen werden
und gemdB §§ 1 und 2 NNatSchG die Ziele und Grundsdtze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden.

Hierzu ist anzumerken, daB fiir das Kreisgebiet seitens der zu-
stdndigen Naturschutzbehdrde noch kein Landschaftsrahmenplan

‘vorgelegt wurde und weder die Samtgemeinde noch die Gemeinde

bisher einen Griinordnungs- bzw. Landschaftsplan fiir das Samt-.
gemeinde~/Gemeindegebiet bzw. filir den Bereich des vorliegenden
Bebauungsplanes erstellt hat.

Dieses befreit die Gemeinde jedoch nicht von der Verpflich-
tung, gemdB § 6 des Nds. Naturschutzgesetzes auf den Zustand
von Natur und Landschaft einzugehen und darzulegen, inwieweit
dessen Ziele Berlicksichtigung gefunden haben.

Die Gemeinde ist sich bewuBt, daB die Ausfiihrung der gep1aﬁtéh
MaBnahmen einen Eingriff i.S. des § 7 NNatG darstellen wird,
ndmlich: : '

"= erhebliche Flachenversiegelungen,

- - Zunahme von Hochbauten

Die Gemeinde sieht den Geltungsbereich allerdings als Teil der
im Zusammenhang bebauten Ortslage an und erkennt keine neue
Stérung der Wechselbeziehung von Siedlungsfldche zur freien
Landschaft, hier speziell zu den Obstbaukulturen am Ortsrand.
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Dabei hat die Gemeinde in die Abwdgung die Absatzmdglichkeiten
des am Ort produzierten Obstes und die Schaffung von Arbeits-
pldtzen als hoherrangigen Belang eingestuft und damit beriick-
sichtigt, daB hier kiinstliche Bauwerke den Wert der Kultur-
landschaft bereits stark beeinfluBt haben.

Hierzu ist hervorzuheben, daB geschiitzte Landschaftsbestand-
teile oder wasserrechtliche Bindungen fiir das Plangebiet nicht
vorliegen. Zur Minimierung des dkologischen Eingriffs sind
entsprechende Planfestsetzungen erfolgt. So sind Abstandsfla-
chen zu verbleibenden offenen Grdben und landwirtschaftlichen
Nutzungen bei der Entwurfsfassung und deren Festsetzung be-
riicksichtigt worden (vgl. Ziffer 5.4). .

Grinfldchen

Mit der Festsetzung eines Pflanzgebotsstreifens auf einem
Ldrmschutzwall bezieht sich die Gemeinde auf die Erdrterung
vor Ort mit FachbehGrden.

Entsprechend ist hier - mit 6 m Tiefe bemessen - eine private
Griunfldche festgesetzt, die allerdings wegen ihres geringen
AusmaBes nicht ein Symbol nach Ziffer 9 der PlanzVO trdgt
(vgl. Textliche Festsetzung Ziffer 4).

Festgesetzt ist es allerdings, nach § 9 Abs. 1 Ziffer 25a
BauGB als private Griinfldche fiir das Anpflanzen von standort-
gerechten Bdumen und Strduchern zu sorgen und damit dem
Gewerbetreibenden des entsprechenden Flurstiicks zur Pflicht
gemacht.

AuBerdem schlieBt die Gemeinde im bisherigen Bebauungsplan

Nr. 3 enthaltenes StraBenbegleitgriin ein. Dies sind die ehema-
Tigen Parzellen 33/18 und 33/19 und Teile von 33/21, die heute
gebildet werden von den Flurstiicken 33/26, 33/27 und 33/33.
Dieser die StraBe "Am Fischteich" begleitende Griinstreifen mit
dem taktischen Zeichen Parkanlage wird entsprechend der Vor-
haltung durch die Gemeinde als &ffentliche Griinflache neu
festgesetzt. 5

Flache fir die Landwirtschaft

Abweichend vom bestehenden FNP wird mit diesem Bebauungsplan
die bestehende Nadelholzkultur des Gartenbaubetriebes Neuen-
steden Nr. 37 als Fldche fiir die Landwirtschaft festgesetzt.

Die Gemeinde folgt hier gerne dem Wunsch des Gewerbetreibenden
und kann gegeniiber der von Siiden heranriickenden Bebauung die
nach FNP zuldssige weitere Besiedlung vorldufig abschirmen.
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FESTSETZUNGEN VON GEBIETEN, IN DENEN AUS BESONDEREN GRUNDEN
ODER ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE
DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES BESTIMMTE LUFTVERUNREINI-
GENDE STOFFE NICHT ODER NUR BESCHRANKT VERWENDET WERDEN
DURFEN

Eine von auBen auf das Gebiet einwirkende Be]asfung, die Ein-
schrdnkungen nach § 9 Abs. 1 Ziffer 23 BauGB erfordert, be-
steht nicht.

Entsprechend 1iegen auch keine von der Bebauung freizuhalten-
den Schutzflachen, keine Flichen filir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes vor.

KENNZEICHNUNG VON FLACHEN, DEREN BODEN ERHEBLICH MIT
UMWELTGEFAHRDENDEN STOFFEN- BELASTET SIND

Innerhalb des Plangebietes sind Belastungen nach § 9 Abs. 5
Ziffer 3 BauGB nicht bekannt. So sind z.B. keine Millablage-
rungen, Produktionsriickstdnde oder ehemalige Kampfstoffe im
Boden. '

FESTSETZUNG YON FLACHEN FUR VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUNDESIMMISSIONS-
SCHUTZGESETZES

Entsprechend einer im Beteiligungsverfahren von der Gewerbe-
aufsicht empfoh]eneﬁ Larmschutzvorsorge hat die Gemeinde die
passive MaBnahme gewahlt, die den Emissionen eines notwendi-:
gen Betriebshofes am meisten entsprechen.

‘Mittels zeichnerischer und textlicher Festsetzungen sind ent-

sprechende MaBnahmen aufgenommen, die nach Satzung des P1anes
zu erfiillen sind:

Ziffer 3: Pflanz- und Erha]tungsgebot auf den Fldchen des
Larmschutzwalles

Ziffer 4: Errichtung und Vorhaltung eines LErméchutzwalles
von 2,50 m HGhe

Ziffer 5: Fiir bewehnte Rd@ume der Nordseite von Wohngebdu-
den sind die vorgeschriebenen Schallimmissions-
- maBnahmen zu erbringen.
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SOZIALPLAN

Das BauGB verpflichtet die Gemeinden mit seinem IV. Teil
"Sozialplan und Hirteausgleich nach § 180 ff ".. voraussicht-
liche nachteilige Auswirkungen fiir die ".. in dem Gebiet woh-
nenden oder arbeitenden Menschen .." aufzuzeigen. In entspre-
chenden Fillen ".. s011 die Gemeinde Vorstellungen entwickeln
und mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige Auswirkun-
gen méglichst vermieden und gemildert werden kdnnen." Das
Gesetz nennt als mdgliche Auswirkungen ".. Wohnungs- und
Arbeitsplatzwechsel sowie .. Umzug von Betrieben .." und die

Verpflichtung der Gemeinde ".. geeignete MaBnahmen zu priifen
..", "zu erdrtern und Priifungen, MaBnahmen, Erdrterungen "..
"und die Mdglichkeiten fhrer Verwirklichung .." ".. schrift-

Tich darzustellen (Sozialplan)."

Die Gemeinde sieht_fﬁr ihre Planung keine Notwendigkeit einer
ﬁar]egung von AusgleichsmaBnahmen, da die mdglichen Nutzungen
des Planes nur durch private Veﬁeinbarﬁngen erzielt werden
kdnnen.

STADTEBAULICHE WERTE

Die stddtebaulich relevanten Werte sind durch Digitalisieren
ermittelt worden und setzen sich wie folgt zusammen:

Fldchenanteile ha %
Fldche des Geltungsbereiches 3,50 100,00
offentliche Verkehrsflidchen 0,17 | 4,86
offentiche Griinfidchen 0,08 2,28
private Griinfldche 0,04 1,14
Nettobauland Dorfgebiet 2,57 73,43
Fldche fir die Landwirtschaft 0,64 18,29
Darin machen die Uberbaubaren

Fldachen des Dorfgebietes aus 1,44 41,14
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11. VER- UND ENTSORGUNG

11.1 HWasserversorung

Die\Wassérversorgung wird durch den Trinkwasserverband Stader
Land sichergestellt werden. Da hier keine Neuansiedlungen beab-
sichtigt sind, geht die Gemeinde davon aus, daB die Anlieger
versorgt werden k6nnen.

11.2 Loschwasserversorgung

Anlagen dieser Art sind bereits im Plangebiet B-Plan Nr. 3
vorhanden. -

AuBerdem existiert weiter siidlich die Wasserfldche Fisch-
tisch.

11.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung kann durch das Uberlandwerk Nord-Hannover
sichergestellt werden, entsprechende Stromversorgungseinrichtun-
gen sind im Plangebiet vorhanden. Sofern zukiinftig weitere Anla-
gen vorzusehen sind, sieht sich die Gemeinde bereit, die Planun-
gen des UNH zu beriicksichtigen.

11.4 Schmutzwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung 1iegt im Aufgabenbereich der Samtgemein-
de Nordkehdingen. Das Gebiet ist derzeit bereits durch Trennka-
nalisation und Vorhaltung der kommunalen Kl&ranlage entsorgt.

11.5 Oberflachenentwdsserung

Neue MaBnahmen im Zuge von StraBenausbau fallen nicht an. Fiir
die Oberfldchenentwdsserung privater Bauvorhaben gibt die
Gemeinde keine Vorgaben und iiber1dB8t hier entsprechendes den
Bauantragspflichtigen.
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Abfallbeseitigung

Trdager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Stade. Die Ab~
fallstoffe werden von der zentralen Abfallbeseitigung des Land-
kreises abgefahren und auf die kreiseigene Deponie gebracht. Es
besteht AnschluBzwang laut Satzung.

'KOSTEN UND FINANZIERUNG

Die hier durch verbindliche Bauleitplanung vorgegebenen Nut-
zungsnahmen bzw. Nutzungsanderungen bedingen keine kommunalen,
uml egungsfdahigen Aufwendungen.

VERWIRKLICHUNG

Das Baugebiet ist mit Ausnahme der ErschlieBungsfldchen derzeit
zu 100 % im Besitz von Privaten. Verwirklichungen von privatem
Grunderwerb oder von privaten Bauinvestitionen kSnnen also ab
Erlangung der Rechtskraft diese Planes sofort beginnen.

- VERFASSERERKLARUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der
Kulturtechnik GmbH Bremen.

Bremen, den 06.06.1989/09.01.1990/07.05.1990/45.11.1990

Dipl. Ing. Klaus Sieler
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