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1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt geédndert durch Artikel | des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBI. 1 S.3316)

2. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.133), zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI | S. 466)

3. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58, BGBI. 11l 213-1-6)

4. Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.02.2003, zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.11.2006 (Nds.
GVBI. S. 530)

5. Niedersachsische Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.10.2006, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 07.12.2006 (Nds.
GVBI. S. 575, 579)

1.2 Geltungsbereich und Gr63e des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt
e im Norden durch den ,Horner Weg",
e im Westen durch die Grenzen des Bebauungsplans Nr. 2 ,Im Horn II*,
e im Suden durch die Grenzen des Bebauungsplans Nr. 3 ,im Horn IlI* und
e im Osten durch das an den vorhandenen Grabenverlauf grenzende Griinland.

Der raumliche Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan (Deckblatt) zu entnehmen. Die
GroRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 1,41 ha.

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

1.3.1 Anlass und Erfordernis der Planung

In der Gemeinde Engelschoff stehen derzeit kaum Flachen fur Baugrundstiicke zur Verfi-
gung. Auf der anderen Seite gibt es eine Nachfrage junger Bauwilliger, die in ihrem Hei-
matort bleiben und dort bauen wollen.

Damit die weitere Eigenentwicklung Engelschoffs gezielt gesteuert werden kann, hat die
Samtgemeinde Himmelpforten in der 27. Anderung des Flachennutzungsplans in Neuland,
am ,Horner Weg*, angrenzend an die vorhandene Bebauung Wohnbauflachen dargestellt.

Mit der Bereitstellung von Bauplatzen in Neuland moéchte die Gemeinde Engelschoff die
bestehenden landlichen Sozialstrukturen férdern und weiter entwickeln. Junge Bauwillige
sollen wieder die Mdglichkeit zum Erwerb von Grundsticken haben, damit der Abwande-
rung junger Menschen entgegengewirkt wird. So soll auch der soziale Zusammenhalt ge-
starkt und insbesondere das im landlichen Raum noch verbreitete Zusammenleben der
Generationen gefdrdert werden.

Die Gemeinde mochte nun auf den dargestellten Wohnbauflachen ca. 7 Baugrundstiicke
schaffen, um den Bedarf in Neuland zu decken. Dazu ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich.
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1.3.2 Ziele der Planung

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 6 verfolgt die Gemeinde Engelschoff die folgenden Ziele:
e Schaffung und ErschlieBung von ca. 7 neuen Wohnbaugrundstticken

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Weiterentwicklung
des dorflichen Erscheinungsbildes, bzw. Schutz des typischen Ortsbildes an ande-
rer Stelle und Abrundung der Bebauung in diesem Siedlungsbereich

e Erhalt und Verbesserung vorhandener Grinstrukturen, auch um das Gebiet ange-
messen in die Landschaft einzubetten sowie als Kompensation fur den geplanten
Eingriff

¢ Umgestaltung der offentlichen Grinflachen, insbesondere des Spiel- und Bolzplat-
zes

2 Planerische Rahmenbedingungen

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die
grundsatzliche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist be-
reits im Zuge der Flachennutzungsplanung erfolgt.

Fur die Planung malgeblich sind die Festlegungen im 2008 geadnderten Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen sowie im Regionalen Rau-
ordnungsprogramm 2004 (RROP) des Landkreises Stade. Insbesondere die folgenden
Festlegungen sind relevant fur die Planung:

Zentralortliche Einbettung

Himmelpforten als Sitz der Samtgemeinde ist als Grundzentrum fiir die Gemeinde Engel-
schoff mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten* sowie
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung” im RROP festgelegt. Engelschoff
und Neuland haben keine zentraldrtliche Funktion.

Natur und Landschaft, Erholung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorsorgegebietes fur die Erholung, das in diesem
Bereich grol3e Gebiete umfasst.

Ca. 0,7 km westlich des Plangebietes verlauft die Oste mit ihren Niederungsbereichen.
Etwa 1 km nordostlich des Plangebietes befinden sich gréRere Gebiete, die als Vorrang-
gebiete fur Natur und Landschaft gekennzeichnet sind.

Landwirtschaft

AulRerdem liegt das Plangebiet innerhalb eines Vorsorgegebietes fir Griinlandbewirtschaf-
tung, -pflege und —entwicklung, das in diesem Bereich ebenfalls gro3e Gebiete umfasst.
Torfabbau

Die in einiger Entfernung ndrdlich des Plangebietes befindlichen Vorranggebiete fir Natur
und Landschaft werden derzeit noch durch gro3flachigen Torfabbau gekennzeichnet.
Verkehr

Sudlich des Plangebietes verlauft die Gibergeordnete ,Hauptstral3e” / L 113 als ,Hauptver-
kehrsstral3e von regionaler Bedeutung®.
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2.2

Fazit

Die Vorsorge- und Vorrangfunktionen der genannten Gebiete werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumord-

nung.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Himmelpforten ist mit Bekanntmachung vom
02.11.1987 wirksam. Bisher wurden 26 Anderungen durchgefiihrt. Die 27. Anderung, die
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes betrifft, befindet sich derzeit im Genehmi-
gungsverfahren (Anderungsbereich 27.2). Im Bereich Neuland wurde eine Wohnbauflache
als Erganzung der vorhandenen Bebauung sowie eine Grinflache zur Randeingriinung

am Ostrand des Anderungsbereichs dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest und beriicksichtigt auch
die Randeingriinung nach Osten, indem der vorhandene Gehdolzstreifen dort erhalten wird.
Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Ausschnitt Engelschoff, Neuland

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan einschlie3lich der Darstellung der

27. Anderung

Angaben zum Bestand

Erschliel3ung

Das Plangebiet kann Uber die StraRe ,Im Wiesengrund“ an die L 113 und damit an das
Uberértliche StralRennetz (Richtung Himmelpforten und GroRenwdrden und weiter zur B
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4.1

73) angebunden werden. Auch der das Plangebiet kinftig erschlieende ,Horner Weg*
bindet nach Westen an die L 113 an. Nach Osten fihrt er zur ,Moorstraf3e“.

Das Konzept sieht die ErschlieBung der Baugrundstiicke Uber eine neue Verbindungs-
straRe zwischen dem ,Horner Weg" und der bestehenden WohnstralRe ,Im Wiesengrund*
VOor.

Nutzungen

Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzflachen
mit stark aufgelockerten Siedlungsbereichen und Einzelhoflagen, meist als weitlaufige
Hufensiedlungen gepragt. Im Umfeld liegen kleinere Gruppierungen von Wohngebauden
bzw. landwirtschaftlichen Geb&uden. In der Landwirtschaft Gberwiegen offene Grinland-
nutzungen, die das Landschaftsbild in weiten Teilen pragen.

Die sudlich und westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen zwischen der L 113
und dem ,Horner Weg" dienen dem Wohnen. Anders als die tbliche Bebauungsstruktur in
Engelschoff und Neuland sind diese Flachen vergleichsweise verdichtet. Die vorhandene
Bebauung ist durchweg im dérflichen Mal3stab gehalten. Es handelt sich um etwa 26 ein-
geschossige Einzelhauser.

Die im Plangebiet liegenden Flachen werden derzeit Uberwiegend als Bolzplatz sowie als
Spielflachen mit verschiedenen Geraten genutzt. Im Siiden des Geltungsbereiches befin-
den sich Grinflachen. Im 6stlichen Randbereich befindet sich ein offener Graben, der in
den Vorfluter 11l. Ordnung ndrdlich des Horner Weges miindet.

Soziale Infrastruktur

Neuland liegt ca. 7 km vom Grundzentrum Himmelpforten entfernt. Dieses bietet eine um-
fassende Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs. In Neuland selbst sind keine Ein-
kaufsmoglichkeiten vorhanden.

In Engelschoff gibt es einen Kindergarten. Weitere Kindergartenplatze stehen in Hammabh,
GroRRenwoérden und Himmelpforten zur Verfligung. Die Schulversorgung erfolgt im We-
sentlichen in Himmelpforten, wo sich neben einer Grundschule auch eine Haupt- und eine
Realschule befinden. Gymnasien und berufshildende Schulen sind in Stade vorhanden.

Eine grundlegende medizinische Versorgung ist in Himmelpforten gegeben. Ein Klinikum
befindet sich in Stade.

Planinhalt und Abwagung

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet befindet sich sudlich des Horner Weges im Ortsteil Neuland. Die Flache
wurde von der Gemeinde Engelschoff ausgewahlt, da an dieser Stelle die sidlich und
westlich an den Geltungsbereich angrenzenden, vergleichsweise verdichteten Wohnbau-
flachen sinnvoll abgerundet werden kénnen. Vorgesehen ist die Schaffung und Erschlie-
Bung von ca. 7 neuen Baugrundstticken.

Neben der Ausweisung von Wohnbauflachen ist die Umgestaltung des Bolzplatzes und
des Spielplatzes vorgesehen. Im Zuge dessen soll auRerdem eine Streuobstwiese als
dorftypisches und 6kologisch wertvolles Element angelegt werden. Die den vorhandenen
Graben begleitenden Badume und ein in Ost-West-Richtung verlaufender Grinstreifen sol-
len weitgehend erhalten und zusatzlich aufgewertet werden, auch damit eine Eingriinung
des Siedlungsrandbereiches erreicht wird und eine weitere Ausdehnung des Siedlungsbe-
reichs unterbleibt. Insgesamt sollen knapp 40 % des Plangebietes als Grinflachen erhal-
ten bleiben.

Bebauungsplan Nr. 6 ,Erweiterung im Wiesengrund”
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zur Sicherung einer mit den umgebenden Nutzungen vertraglichen Bebauung wird ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die nach § 4 (3) BauNVO fiur Allgemeine
Wohngebiete vorgesehenen Ausnahmen werden insbesondere aufgrund der geringen
GroRRe des Siedlungsbereiches durch textliche Festsetzung ausgeschlossen. Sie waren
auch mit dem angestrebten Charakter und der abseitigen Lage des Wohngebietes
schlecht vereinbar.

Mald der baulichen Nutzung

Die Bebauungsdichte soll dem landlichen Standort entsprechend gering gehalten werden.
Ein geeigneter Rahmen der stadtebaulichen Werte wird deshalb vorgegeben. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet auf 0,2 festgelegt. Die zuldssige Zahl der Vollge-
schosse wird entsprechend der dorflichen Lage und Umgebung des Gebietes auf ein
Vollgeschoss (I) beschréankt. Bei generell eingeschossiger Bebauung erlbrigt sich die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache

Als Bauweise wird festgesetzt, dass nur Einzelhauser (E) zulassig sind. Dies wird durch
die Randlage gerechtfertigt und entspricht auch der Bauweise in der Umgebung.

Je Einzelhaus sind bis zu zwei Wohneinheiten zugelassen, so dass hier Einliegerwoh-
nungen mdoglich sind. So wird z.B. das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach
moglich, obwonhl die stadtebauliche Dichte der Lage entsprechend gering gehalten wird.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ist so weit-
raumig, dass den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anord-
nung der Gebdude auf den Grundstiicken ermoglicht wird. Die stra3enseitigen Baugren-
zen werden mit einem Abstand von 4 m festgesetzt, damit der Stral3enraum nicht zu sehr
durch Bebauung eingeengt wird und offener wirkt.

Dazu tragt auch die Festsetzung bei, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO,
die Gebéude sind, Garagen und Carports die straBenseitigen Baugrenzen nicht Uber-
schreiten durfen.

Mindestgrundstiicksgrofien

Die GrolRe der Baugrundstiicke wird durch textliche Festsetzungen uber die Mindest-
grundstickgréBen geregelt. Die Grundstiicke im Geltungsbereich missen demnach
mindestens 800m?2 aufweisen. Darin aufert sich vor allem das Bestreben, eine dem landli-
chen Malstab entsprechende Bebauungsdichte mit dem Grundsatz eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden zu vereinbaren.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 56 NBauO

Da das Plangebiet sehr kleinteilig ist und das Ortsbild nicht wesentlich pragt, ist es das
Bestreben der Gemeinde, die individuellen Bauvorstellungen Bauwilliger nicht zu stark
einzuschranken.

Trotzdem sind gewisse Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten er-
forderlich. Ergdnzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes und mit gleichem Gel-
tungsbereich werden daher ,Ortliche Bauvorschriften® formuliert, um ein dem ddérflichen
Charakter des Umfeldes entsprechendes Aussehen der Bebauung zu erreichen. Aul3er-
dem sollten die ortsuiblichen und regionaltypischen landlichen Bauweisen bei der Gestal-
tung angemessen bericksichtigt werden.

Bebauungsplan Nr. 6 ,Erweiterung im Wiesengrund”
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4.6.1 Daéacher

Das geneigte Dach ist im dorflichen Raum fur die Wohnbebauung noch immer préagend.
Fur die Hauptgebaude werden deshalb nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
30° bis 50° zugelassen. Damit soll sichergestellt werden, dass raumbildende Hauptge-
baude die ortsiibliche Dachneigung einhalten.

Eine dem Hauptgebaude angepasste Dachform ist auch fir Nebengebaude wiinschens-
wert. Um die Gestaltungsmoglichkeiten fir die Bauherren nicht zu sehr einzuschranken,
sollen fir deutlich untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports auch andere
Dachformen zulassig sein. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO oder
Garagen durfen deshalb auch mit flacheren Déachern oder Flachdachern versehen wer-
den, wenn eine Nutzflache von 45 m2 nicht Gberschritten wird.

Fur die Dacheindeckungen ist nur Material in den Farben rot, rotbraun, braun oder
anthrazit zulassig. Diese Farbfestsetzung erscheint angesichts der Farbvielfalt heutiger
Dachdeckungsmaterialien erforderlich, um Verunstaltungen zu verhindern. Fiur die Dach-
eindeckung durfen deshalb nur Materialien in den ortsublichen, zurlickhaltenden Farbto-
nen verwendet werden.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflaichen sind moglich und aus-
dricklich erwiinscht, um eine klimaschonende Energiegewinnung zu unterstitzen.

4.6.2 Traufhdhe

Die maximal zulassige Traufhdhe betragt 4,50 m. Bezugshohe ist die Oberkante der
Strallenmitte, gemessen in Hohe der Grundstiickszufahrt. Als Traufe wird die Schnittlinie
der Verlangerung der AuRenwand mit der Dachhaut definiert. Mit der Festsetzung zur
Traufhohe sollen wie mit der Festsetzung zur Dachneigung die grundlegendsten ortsubli-
chen Mal3stéblichkeiten der pragenden Hauptgeb&ude geschitzt werden.

4.7 Verkehr

Verkehrliche Anbindung

Das ubergeordnete Straennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard nach
ausreichend und auch fir den Anschluss des Neubaubereichs geeignet. Der Kfz-Verkehr
kann aus dem Plangebiet Gber die vorhandenen Stral3en ,Horner Weg"“ und ,Im Wiesen-
grund® zur L 113 gefuhrt werden.

Zur ErschlieBung der Grundstiicke wird eine Anbindung an den ,Horner Weg"“ mit an-
schlieBender Weiterfiihrung an die Wohnstral3e ,Im Wiesengrund” in zwei Ausbaustufen
vorgesehen. Im Rahmen der ersten Ausbaustufe soll die erschlieBende StralRe mit An-
schluss an den Horner Weg einschliel3lich der vorgesehenen Verkehrsflichenaufweitung
in Hohe des Spielplatzes fertig gestellt werden. Der Anschluss an die Stral3e ,Im Wiesen-
grund“ soll erst nach Beendigung der Bauphasen erfolgen, damit unnétiger Baufahrzeug-
verkehr durch die Wohnstral3e wahrend der Bauphasen vermieden werden kann.

StralRenverkehrsflachen

Die StraRen ,Im Wiesengrund“ und ,Horner Weg" sind vom Ausbaustandard her ausrei-
chend, um den geringen Zuwachs an Kfz-Verkehr von den vorgesehenen 7 Bauplatzen
aufzunehmen.

Die kleine Aufweitung der festgesetzten Verkehrsflache dient nur wahrend der Bauphase
als provisorische Wendeanlage. Spater wird eine durchgehende Verbindung zwischen
.Horner Weg" und der Stral3e ,Im Wiesengrund“ geschaffen. Im Ergebnis soll dort eine
platzartige Aufweitung des StraRenraumes entstehen, die den Ubergang zwischen Wohn-
bebauung, Spiel- und Bolzplatz sowie der Streuobstwiese gestaltet und zugleich eine
bremsende Wirkung auf den Verkehrsfluss haben soll.
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Entlang des offenen Entwasserungsgrabens an der ¢stlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs ist ein bestehender 3 m breiter ,Pflegeweg” als Raumstreifen freizuhalten. Dieser
wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Grabenrdumstreifen
(gem. 8 9 (1) 11 und (6) BauGB) festgesetzt und bis an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Norden und Siden herangefihrt.

Stellplatze

Um dem hohen Pkw-Anteil gerecht zu werden und mdglichst wenig ruhenden Verkehr im
StralRenraum unterzubringen, wird empfohlen, dass je Wohneinheit mindestens 2 Stell-
platze auf dem Grundstiick vorzusehen sind.

4.8 Bolzplatz

Der vorhandene Bolzplatz wird so verkleinert und an den sudéstlichen Rand des Plange-
bietes verlegt, dass nur noch auf ein Tor gespielt wird. Der vorhandene Gehdlzstreifen
grenzt den Bolzplatz vom Spielplatz ab, soll aber durch eine FuBwegverbindung zwischen
den Freizeitflachen unterbrochen werden. Die konkrete Ausgestaltung wird die Gemeinde
Engelschoff im Anschluss an dieses Verfahren planen und realisieren.

Der Spiel- und der Bolzplatz werden jeweils als 6ffentliche Grinflache mit der jeweiligen
Zweckbestimmung (gem. 8§ 9 (1) 15 und (6) BauGB) festgesetzt. (vgl. Kap. 4.10.1)

4.9 Kinderspielplatz

Die vorhandenen Spielgerate werden an ihrem Platz gelassen. Der Spielplatz ist grof3 ge-
nug, um den Spielbedurfnissen der Kinder zu gentigen und sowohl von den geplanten als
auch den bestehenden Wohnbereichen gefahrlos erreichbar.

4.10 Grunordnerische Festsetzungen

Planungsziel ist es, den Charakter des vorhandenen durchgriinten dorflichen Wohngebie-
tes zu erhalten, und auch auf den neu zu bebauenden Flachen fortzufuhren, so dass ins-
gesamt fUr die heimische Tier- und Pflanzenwelt eine gewisse Wertigkeit erreicht, bzw.
erhalten wird. AuRerdem soll der Siedlungsrandbereich eingegriint und gegeniber der
offenen Grinlandschaft als in sich abgeschlossener Bereich abgegrenzt werden. Dazu
sind neben Erhaltungsgeboten auch Pflanzungen erforderlich, deren Zusammensetzung
und Dichte im Bebauungsplan geregelt werden muss.

Im Folgenden werden nur die im Bebauungsplan vorgesehenen grinordnerischen Mal3-
nahmen erlautert. Fur alle Pflanzungen von B&dumen und Strauchern werden durch textli-
che Festsetzung Mindest-Pflanzqualitdten vorgegeben. AuRRerdem sind den textlichen
Festsetzungen Pflanzenlisten beigefiigt. Der Grundstlickseigentimer ist durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zur fachgerechten Pflege und Unterhaltung der aufge-
fuhrten Pflanzungen verpflichtet.

4.10.1 Grunflachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und Erhaltungen

Im Osten des Geltungsbereiches befinden sich den offenen Graben begleitende Baume.
Diese und die Geholzstrukturen, die den bisherigen Bolzplatz umgeben, werden bis auf
einen Geholzstreifen im westlichen Plangebiet weitgehend erhalten. Dafur wird ein 5 m
breiter Streifen mit Bindungen fur Beplanzungen und fir die Erhaltung von Gehdlzen
(gem. 8 9 (1) 25b und (6) BauGB) vorgesehen. So kénnen die Gehdlzstrukturen der Ein-
grinung der Neubebauung und damit der Abschirmung gegentiber dem Landschaftsbild
dienen. Mit der Beseitigung von Nadelbdumen wird eine Aufwertung im Sinne des Natur-
schutzes erreicht. Mit den zusatzlichen textlichen Festsetzungen z.B. zu Abstéanden und
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anzupflanzenden Pflanzenarten sollen eine angemessene Quantitat und Qualitat der Ge-
hélze dauerhaft gesichert werden.

Private Griinflachen

Am Ostrand des Plangebietes werden die oben genannten Flachen mit Bindungen, unter
Freihaltung des Grabenraumstreifens, als private Grinflachen festgesetzt (gem. 8 9 (1) 15
und (6) BauGB). Die Flachen werden durch die Grundstiickseigentiimer erworben und in
deren Verantwortung erhalten und gepflegt.

Offentliche Griinflachen

Der groR3te Teil der Grunflachen dagegen wird als 6ffentliche Grinflache (gem. 8 9 (1) 15
und (6) BauGB) festgesetzt.

Die o6ffentlichen Griunflachen am Nordrand des Geltungsbereiches dienen der Eingriinung
und Aufwertung des Gebietes. Die 6ffentlichen Grinflachen im Stdosten gliedern sich in
einen Bereich mit hochwertigem Gehdlzbestand und in zwei Bereiche mit der jeweiligen
Zweckbestimmung Spiel- bzw. Bolzplatz.

Zwischen Spiel- und Bolzplatz soll eine FulRwegverbindung geschaffen werden. Die kon-
krete Verortung wird im Bebauungsplan nicht festgelegt, sondern erfolgt bei der Umset-
zung der Planung durch die Gemeinde. Der Weg soll mdglichst nur mit einer wasserge-
bundenen Decke befestigt werden und dient der Vermeidung von Trampelpfaden und Be-
schadigungen der Gehoblze.

4.10.2 Flachen fur MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im Stdwesten des Plangebietes ist eine Streuobstwiese anzulegen und dauerhaft zu pfle-
gen. Die Streuobstwiese dient zum einen als dorftypisches Freiraumelement dem Er-
scheinungsbild der Siedlung. Zum anderen hat sie eine hohe Wertigkeit fir die Dorfékolo-
gie und soll als AusgleichsmalRnahme im Plangebiet dienen. Die Streuobstwiese wird als
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Uber die textlichen Festsetzungen wird sichergestellt, dass regionalty-
pische Sorten verwendet werden. Die Streuobstwiese soll nicht eingezdunt werden, son-
dern bewusst begehbar und als dorflicher Griun- und Freiraum erlebbar sein. Die Pflege
wird von der Gemeinde Ubernommen und liegt in der Verantwortung des Blrgermeisters.

4.10.3 Anpflanzungen auf den Privatgrundsticken

Auf den privaten Grundsticken wird die Anpflanzung je eines standortgerechten, heimi-
schen Laubbaumes pro Grundstick textlich festgesetzt. Die dafiir vorgesehenen Arten
werden innerhalb der textlichen Festsetzung genannt. Diese Festsetzung dient der Erhal-
tung und Schaffung eines durchgriinten Dorfbildes. Bei Verlust ist Ersatz durch eine Neu-
pflanzung gleicher Art und Qualitat zu schaffen.

Da Nadelgehélze untypisch fir diesen Landschaftsraum sind, soll deren Anpflanzung nur
beschrankt mdglich sein. Es wird daher festgesetzt, dass Nadelbaume nur einzeln und
keinesfalls in Reihen oder Gruppen angepflanzt werden dirfen.

4.11 Eingriffsregelung

Eine Bewertung des Eingriffes in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild — unter Be-
ricksichtigung der grinordnerischen Festsetzungen - sowie die verbleibenden MalRnah-
men zum Ausgleich werden detailliert an anderer Stelle (Teil C der Begriindung) beschrie-
ben. Die Inhalte von Teil C der Begrindung (Eingriffsregelung) werden Bestandteil dieser
Planung.
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412 Wasserflachen

Im auRersten Randbereich des Ostlichen Geltungsbereiches befindet sich ein offener Gra-
ben. Dieser soll als solcher erhalten und zur Entwasserung genutzt werden und wird (gem.
8 9 (1) 16 und (6) BauGB) als Wasserflache (Graben) festgesetzt. Entlang der Westseite
des Grabens muss ein 3 m breiter Raumstreifen freigehalten werden.

4.13 Ver-und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist im Rahmen des Bestandes gesichert. Fir die geplante
Neubebauung soll das értliche Netz erweitert werden.

Oberflachenentwasserung / Regenwasserabfihrung

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser wird im Osten des Plangebietes dem vorhan-
denen offenen Graben zugefiihrt. Von dort kann das Wasser in den Vorfluter 1ll. Ordnung
nordlich des Horner Weges abgeleitet werden.

Im Westen des Plangebietes kann das Oberflaichenwasser dem bestehenden, verrohrten
Graben zugefuhrt werden.

Aufgrund der Ruckhaltefunktion offener Graben, der geringen GrbéRe des Plangebietes
und entsprechend geringer Mengen wird davon ausgegangen, dass Uber den nattrlichen
Abfluss hinausgehend kein Oberflachenwasser in einen Vorfluter abgeleitet wird. Daneben
kann das Regenwasser auch auf den Grundsticken gesammelt und dem Brauchwasser-
kreislauf zugefiihrt und genutzt werden.

Schmutzwasserentsorgung

Da keine Moglichkeit zur zentralen Abwasserbeseitigung gegeben ist, erfolgt die Schmutz-
wasserentsorgung Uber Kleinklaranlagen dezentral auf den Grundstiicken. Die Ableitung
der gereinigten Abwésser in die vorhandenen Gréaben ist fur jedes Grundstiick sicherzu-
stellen.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz
sichergestellt werden. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen
sind mdglich und ausdrtcklich erwiinscht.

Gasversorgung

Eine Anschlussmdglichkeit an die Gasversorgung besteht nicht. Auch die Gewinnung von
Warme ist Uber die Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen mdéglich und aus-
dricklich erwiinscht.

Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung kann durch Anbindung an das bestehende Netz sichergestellt
werden.

Mdallentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade.

4.14 Immissionsschutz

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der ndheren Umgebung des
Plangebietes kann es zu Beeintrachtigungen der Wohnbevolkerung durch Larm und Ge-
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ruch kommen. Diese sind als typisch fur den landlichen Raum zu werten und seitens der
zukiinftigen Bewohner hinzunehmen.

4.15 Denkmalschutz

Im Plangebiet und in dessen Umfeld sind keine geschiitzten Baudenkmale nach § 3 Nie-
derséchsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) festgestellt.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht
werden, sind unverziiglich dem Planungsamt des Landkreises Stade — Abteilung Archao-
logie, mitzuteilen. MaRnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen
fuhren, sind zu unterlassen.

4.16 Altlasten und Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des
Landes Niedersachsen aufgenommen wurden. Bei den Uberplanten Flachen handelt es
sich ausschliel3lich um Grinflachen. Andere Nutzungen hat es auch in den Vorjahren
nicht gegeben, so dass hier keine Altlasten oder Altablagerungen zu erwarten sind.

4.17 Naturschutz

Es sind keine Naturdenkmaéler im Plangebiet, auch sind keine geschiitzten Objekte oder
geschitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen.

4.18 Bodenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden bisher unbebaute Flachen umgenutzt.
Die Gemeinde versucht dies nur im notwendigen Maf3e und mit mdglichst sparsamer Ver-
siegelung umzusetzen.

4.19 Trinkwasserschutz

Belange des Trinkwasserschutzes werden durch die Planung nicht beruhrt.

5 MalRnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung

Die Grundstiicke befinden sich in der Hand der Gemeinde, die eine zweckdienliche Par-
zellierung nach Rechtskraft des Bebauungsplans vornehmen werden. MalRhahmen der
Bodenordnung sind nicht erforderlich.

5.2 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde entstehen neben den Planungskosten die Kosten fiir die ErschlieBung des
Baugebietes einschlie3lich der KompensationsmalRnahmen. Sie wird die Kosten aus dem
Gemeindehaushalt finanzieren.
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6 Flachenangaben

Flachenbilanz
Bezeichnung Groe in m?
(gerundet)
Baugebiete Allgemeine Wohngebiete 6.760
Zwischensumme Baugebiete 6.760
Verkehrsflachen | Stral3enverkehrsflachen 1.280
Verkehrsflache, Zweckbestimmung Grabenraumstreifen 550
Zwischensumme Verkehrsflachen 1.830
Grunflachen Offentlich, Bolzplatz 1.080
Offentlich, Spielplatz 580
Offentlich, mit Bindungen 940
Privat, mit Bindungen 350
Zwischensumme Grinflachen 2.950
Wasserflachen Wasserflachen 300
Zwischensumme Wasserflachen 300
SPE Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege un_d Entwick- 2280
lung von Natur und Landschaft (SPE) = Streuobstwiese
Umgrenz_ung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen 1.240
und fur die Erhaltung von Gehdlzen (Uberlagerung)
Zwischensumme SPE 3.520
Summen Baugebiete 6.760
Verkehrsflachen 1.830
Grunflachen 2.950
Wasserflachen 300
SPE-Flachen (ohne Uberlagerung) 2.280
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 14.120

Plan und Begrindung wurden ausgearbeitet von Cappel + Partner, Architektur und Stadt-
planung, in Himmelpforten im Einvernehmen mit der Gemeinde Engelschoff.

Im August 2009 Engelschoff, den ........................
Dipl.- Ing. P. Kranzhoff BlUrgermeister
Stadtplaner
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