Gemeinde Himmelpforten - Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten - Landkreis Stade

Bebauungsplan Nr. 32 ,,Gesundheitszentrum Reinecke*
mit ortlichen Bauvorschriften

Teil A: Begrindung

[ 3 aus de; (Geobasiedaten der
- Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
. . . . 3\ -

Entwurf

18. Januar 2022

cappel + kranzhoff

Auftraggeber: stadtentwicklung und planung gmbh

Gemeinde Himmelpforten
Mittelweg 2
21709 Himmelpforten

Palmaille 96, 22767 Hamburg
Tel. 040 — 380-375-670
mail@ck-stadtplanung.de
Bearbeitung: Richter




Inhaltsverzeichnis

I T g ¥ o] t=To [T a 1o (= gl =d F=T o T [T PR 3
1.1. Rechtsgrundlagen der PIanuUNQ..........ccceioiiiiiioiiiee e 3
1.2. Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes..........cccvviiiiiiiiiiiiic e 3
1.3. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung ..........cccoveveiiee i 3

2. Lage und BeStandSSItUALION ...........uueeuueereeieeereeereeeeeeeeerererenereeemererererreermrrn. 6

3. Planerische RahmenbedinQUNGEN .........ccuiiiiiiiiii e 7
3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung...........cccoocurieiiiiiieneiniieee e 7
T = Tod = ] [0 4 ¥ o 1= o] F= U Pt 9
3.3.  Benachbarte BEbauuNgSPIANE ........ocoiiiiiiiiiii e 10
3.4, Vorhandene SAtZUNQGEN.........cccuiiiiiei ettt e e e s e e e e e s e e e e e e e e e e s searaaareaaeeas 11

4. Fachplanerische GrundIagen..........cocuuiiiiiiii e 11
o I - T g To T3 = £ o] = 1 o SRR 11
4.2.  LandschaftSraNmenPIan ............cooiiiiii e 12
4.3. Arten und Lebensgemeinschaften / Vegetation............cccovevieeciiicciiiieee e, 12
O = T T [ o PRSP 12
4.5, VNS S .. ittt e ettt e e e e e e ee e et r et e e eeeerrra e aaaaeaees 13
T U1 W To I 1 OSSP PRR 13
4.7. Orts- und Landschaftshild ... 13
4.8. Altlasten / AltablagerUuNGEN .........coouiiiiiiiiiiie e 14
4.9, KUltur- Und SACNGUIET.......ccoiiiiiiii e 14
4.10. IMMISSIONSSCRULZ ...t e e e e e e e e e e 14
4.11. F N (= 1o o 1) 2SS 14
4.12. KampfmittelDelastung .........cooeei i 15
4.13. LandWINTSCNAT......coiiiiii e 15

5. Planinhalt und ADWEAGUNG ......ouveiieiiiiie ettt e e e e e e e e e e e 15
5.1. Aussagen zum stadtebaulichen KONzept.........cccooiiiiiiiiiiiiiiiieee e 15
L AN ¢ Ao (=T g o T= 10 | 1o 1= o TN AN 11 4 U o PP 17
5.3.  Mal der baulichen NUTZUNG ........oooiiiiiiii e 17
S = T T 11T SRR 18
5.5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden...........cccccccoooviiiiiienennn. 18
5.6. Uberbaubare GrundstickSTIACHE ...........ccoeiiiiiieeeee e 18
S A €1 ¥ g (o] (o |01V o o TP PP O PPPPPPPPP 18
5.8. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBaUO............cccceevereererereereeieieeere e 19
5.9. Verkehrsflachen und verkehrliche ErschliefBung ...........cevvvveeeimemmmmmmnemininine. 19
5.10.  Ver- UNd ENTSOTQUNG . ..cciiuuiiieiiiieiee ettt et e st e e et e e e e annnneee s 20

5.11.

IMMUSSIONSSCRULZ. ... ettt e e e e e e e 23



Gemeinde Himmelpforten, Bebauungsplan Nr. 32 ,Gesundheitszentrum Reinecke* Entwurf

6.  PlanungSaltlerNatiVEN .........ccoiiiiiiiiiiiiiee et e e e e a e 24
7. Malinahmen zur VerwirkliCUNG ........oooiiioiiii e 25
4% T =T To (=T 0 To] (o | a1V ] o o [F TP PP TUPPPP PP 25
7.2, KOSten uNd FINANZIEIUNG .....vviiiiiiieiee ettt site et e et e e st e e e s nnnneee s 25
. J = Vo = = T = o= o NS 26

Teil B: Umweltbericht und Eingriffsregelung (separat)

Anlage:

e Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Neukuhla®
in der Gemeinde Himmelpforten, T&H Ingenieure GmbH, Bremen, 25.11.2020
(DIN A4 Hochformat)




Gemeinde Himmelpforten, Bebauungsplan Nr. 32 ,Gesundheitszentrum Reinecke* Entwurf

1. Grundlagen der Planung

1.1. Rechtsgrundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S.
4147)

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geén-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908)

o Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.08.2017 (BGBI. | S. 3290), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. S. 306)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.09.2021 (BGBI. | S. 4458)

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739)

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.10.2021 (Nds.
GVBI. S. 700, 730)

1.2. Geltungsbereich und GroR3e des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Kuhla, Flur 1
mit den Flurstiicken (teilweise) 95/63, 102/4 und 115/3 eine Flache von ca. 1,42 ha (ca.
14.155 m2). Der genaue raumliche Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan und der Planzeich-
nung zu entnehmen.

1.3. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Himmelpforten hat am 09.03.2021 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Gesundheitszentrum Reinecke® beschlossen.

Anlass der Planung ist die von dem Betrieb ,Gesundheitszentrum Reinecke® vorgesehene Er-
weiterung des Therapiezentrums um einen Neubau, die Schaffung von ca. vier Baugrundstii-
cken fir Wohngebaude sowie die Anlage der zugehorigen Zufahrten und Zuwegungen und
die Neuordnung von Flachen fur kiinftige Betriebserweiterungen und eine Erweiterung der
Stellplatzanlagen.

Mit der Planung soll zum einen der Betriebsstandort des Gesundheitszentrums in der Ge-
meinde gesichert und diesem zum anderen Erweiterungsmaoglichkeiten fur die Zukunft eréffnet
werden. Konkret ist der vorgesehene Erweiterungsbau fiir das Therapiezentrum notwendig,
um die betrieblichen Erfordernisse und Bedarfe zu erfillen. Ein im Vorwege gestellter Bauan-
trag zur Errichtung des geplanten Erweiterungsbaus wurde vom Landkreis Stade abgelehnt.

Darlber hinaus ist durch das Gesundheitszentrum beabsichtigt, Bauplatze fir die Eigentimer
zu schaffen, um ein Wohnen in direkter Nahe zum Betriebsstandort zu ermdglichen.
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Derzeit sind zudem weitere Anbauten an das vorhandene Hauptgebaude des Therapiezent-
rums vorgesehen, welche durch die Planung ebenfalls planungsrechtlich vorbereitet und ab-

gesichert werden sollen.
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32 (0. M.); Quelle: © LGLN, eigene
Darstellung

Aus Sicht der Gemeinde soll durch die Planung zudem eine (Neu-)Ordnung und Sicherung
der stadtebaulichen Entwicklung der Flachen in unmittelbarer Nachbarschaft zum Gewerbe-
gebiet im Ortsteil Kuhla erreicht werden. Zudem soll die verkehrliche ErschlieBung an der
StralRe Neukuhla (Landesstral3e L 114) gesichert werden.

Die auf dem Gelande vorhandenen Geholze sollen im Rahmen der Planung Uberwiegend ge-
sichert werden; lediglich im stralRennahen Bereich an der L 114 ist die Rodung von Siedlungs-
gehdlz vorgesehen.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft des vorgesehenen Planungsgebietes bzw. des Betriebs-
gelandes zu einem Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 12a ,Gewerbegebiet” Himmelpforten)
und der vorgesehenen Unterbringung von Wohnnutzungen im Plangebiet wurde als Grund-
lage fur die Bebauungsplanung eine Schalltechnische Untersuchung erstellt.

Ziel und Zweck dieser Planaufstellung ist die Ausweisung eines neuen Baugebietes und damit
die Sicherung eines Betriebsstandorts sowie die Erweiterung des Wohnangebotes in der Ge-
meinde Himmelpforten. 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 mal3gebliche Ziele der
Planung.
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Abbildung 2: Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung (0. M.); Quelle: © LGLN, eigene Darstellung
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Die Planung dient der Umsetzung folgender Ziele:

e Schaffung von Erweiterungsmaglichkeiten fiir ein ansassiges Gesundheitszentrum und
Schaffung von Baugrundstiicken in unmittelbarer Nahe zum Gesundheitszentrum

e Neuordnung und Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung in diesem Bereich der
Ortslage sowie Sicherung der u.a. verkehrlichen ErschlieRung

e Sicherung und Weiterentwicklung der erhaltenswerten Griinstrukturen

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stadtebaulich geordnete Fortfiihrung der
wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Ortslage zu gewahrleisten, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Lage und Bestandssituation

Das Plangebiet ist im Ortsteil ,Neu Kuhla® sudwestlich der Ortslage von Himmelpforten gele-
gen. Ostlich angrenzend an das Plangebiet verlauft die LandesstraRe 114 (L 114), weiter ndrd-
lich verlauft die BundesstralRe 73 (B 73).

Westlich angrenzend befindet sich das Gewerbegebiet Himmelpforten. Hier sind verschiedene
Gewerbebetriebe wie ein Erdbau- und Transportunternehmen, ein Elektrohandel und ein Lo-
gistikunternehmen ansassig.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden durch die vorhandene gemischte Bebauung und Wohnbebauung
im Westen durch ein vorhandenes Gewerbegebiet

im Stden durch die L 114 sowie Acker- und Waldflachen

im Osten durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen

Nutzungen und Bebauung

Derzeit wird die Flache des Plangebietes durch Gebaude und Anlagen des ambulanten Ge-
sundheitszentrums Reinecke (Hauptgebaude / Therapiezentrum, Schuppen, befestigte Stell-
platzflachen, Zuwegungen etc.) sowie ein Wohnhaus genutzt.

Natur und Landschaft

Um die Gebaude des Gesundheitszentrums herum sind teilweise dicht mit Gehdlzen bestan-
dene Flachen vorhanden. Zum westlich angrenzenden Gewerbegebiet ist zudem eine dichte
Eingriinung vorhanden.

Konkret sind im Plangebiet verschiedene Griinstrukturen vorhanden: Im gebaudenahen Be-
reich des Therapiezentrums-Hauptgebaudes ist eine knapp 1.300 m2 groR3e, dicht mit Laubge-
holzen bestandene Flache vorhanden, von denen ca. 200 m2 zur Schaffung einer verbinden-
den Zufahrt entfernt werden sollen. Entlang der L 114 sind mehrere StraRenb&dume vorhanden.
Auf den bebauten Grundstiicken im nérdlichen Bereich sind einzelne Baume vorhanden. Au-
Rerhalb des Plangebietes entlang der westlichen Grenze ist eine sehr lickige Randeingriinung
des angrenzenden Gewerbegebietes vorhanden.

Die unbebauten Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt.
Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die L 114 erschlossen. Weiter nérdlich verlauft die B 73. Ander L 114
ist die Bushaltestelle Himmelpforten, Neu Kuhla vorhanden. Der Bahnhof Himmelpforten so-
wie das Ortszentrum sind fu3laufig in jeweils rund 2 km Entfernung gelegen. Vom Bahnhof
besteht Anschluss in Richtung aus Himmelpforten und Stade sowie nach Hamburg. Das Plan-
gebiet ist somit gut und direkt durch die vorhandenen und geplanten Stralien angebunden und
erschlossen.
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Abbildung 3: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.); Quelle: © LGLN, eigene Darstellung

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemal3 8§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fir die Planung maf3geblich sind die Festlegungen im Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP; Neubekanntmachung vom
26.09.2017, Nds. GVBI. 2017, 378) sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2013
(RROP) des Landkreises Stade und in der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fr
einen landerlbergreifenden Hochwasserschutz (BRPVH, vom 19. August 2021, BGBI. | S.
3712). Inshesondere die folgenden Festlegungen sind relevant fir die Planung:

Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2013) des Landkreises Stade hat
das Grundzentrum Himmelpforten die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten" und ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten" sowie die besondere Ent-
wicklungsaufgabe ,Erholung” zu erfiillen. Die Siedlungsentwicklung soll sich allgemein auf die
zentralen Orte, zu denen auch Himmelpforten gehért, sowie auf Standorte mit Haltepunkten
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des schienengebundenen OPNV konzentrieren. Als Grundzentrum soll Himmelpforten zent-
rale Angebote fur den allgemeinen, taglichen Grundbedarf anbieten, hierzu zahlt insbesondere
eine ausreichende Nahversorgung, aber auch vor allem die gesundheitliche Versorgung der
Bevolkerung.
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Abbildung 4: Ausschnltt aus dem RROP 2013 des Landkrelses Stade (0. M.); Quelle: Landkreis Stade

Das Plangebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und im bauleitplanerisch ge-
sicherten Bereich.

Die Ortslage Himmelpfortens liegt innerhalb des Vorranggebietes fir Trinkwassergewinnung
des Wasserwerkes Himmelpforten. Die entsprechenden Hinweise zum Trinkwasserschutz
werden im Rahmen der Planung bertcksichtigt.

Weiter westlich des Plangebietes liegt ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft. Ostlich
des Plangebietes entlang der Horsterbeck liegt ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft.
Diese Gebiete werden durch die Planung erkennbar nicht berihrt.

Sudwestlich des Plangebiets befindet im Bestand der Windpark Kuhla. Zu der Grenze des
Windparks besteht ein ausreichender Abstand (deutlich Gber 800 m) zum Plangebiet.

Der sachliche Teilabschnitt Windenergie des Regionalen Raumordnungsprogramms 2013 flr
den Landkreis Stade wurde fiir ungliltig erklart. Der 2. Entwurf der 1. Anderung des Regionalen
Raumordnungsprogramms 2013 - Sachlicher Teilabschnitt Windenergie befindet sich zurzeit
in der Beteiligungsphase. Fur den Landkreis Stade existiert daher momentan kein rechtsgulti-
ger Teilabschnitt Windenergie und damit auch keine giiltigen Vorranggebiete Windenergienut-
zung. Damit ist auch das siudwestlich gelegene Vorranggebiet Windenergienutzung Kuhla un-
gultig.

Das Plangebiet befindet sich zudem im Randbereich eines Vorbehaltsgebietes ,Larmbereich*
der nordlich verlaufenden B 73. Die Belastung des Plangebietes durch Verkehrslarm wird im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens detailliert untersucht.

Diese Planung dient der Entwicklung stadtebaulich angemessener Wohnformen am Rand des
Grundzentrums Himmelpforten sowie insbesondere der Sicherung der gesundheitlichen Ver-
sorgung der Bevélkerung in der Gemeinde Himmelpforten und dariber hinaus. Mit der Pla-
nung soll daher insbesondere auch den Anforderungen des demografischen Wandels und der
Barrierefreiheit Rechnung getragen werden.
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Gemal der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fiir einen landeriibergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit beziiglich Hochwasserrisiken fir das Plangebiet zu prifen.
Es befinden sich keine Gewéasser (gem. 8§ 3 Nummer 13 WHG) im néheren Umfeld des Plan-
gebietes. Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1
WHG) oder Risikogebiet (gem. §73 Absatz 1 WHG). Auch sind keine Risikogebiete auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten (gem. §78b Absatz 1 WHG) oder vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete (§ 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. Umweltkarten
Niedersachsen).

Es befinden sich keine Gewdasser im Plangebiet oder im direkten Umfeld des Plangebietes.
Die Nutzung als Mischgebiet ist grundsatzlich als schutzbedurftig zu bewerten, in diesem Be-
reich ist jedoch von einer geringen Empfindlichkeit gegentiber moglicher Hochwasserrisiken
auszugehen.

Widerspriiche zu den raumordnerischen Zielen sind nicht erkennbar. Insofern gentgt die Pla-
nung dem Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4 BauGB.

3.2. Flachennutzungsplan

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

Der wirksame FNP der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten stellt fiir das Plangebiet ge-
mischte Bauflachen (M) dar. Westlich angrenzend werden gewerbliche Bauflachen (G) darge-
stellt. Die L 114 wird als Uberortliche Hauptverkehrsstral3e dargestellt. Die im FNP dargestellte
Grenze der Ortsdurchfahrt befindet sich tatsachlich weiter sidlich auf Héhe zwischen dem
Plangebiet und dem angrenzenden Gewerbegebiet. Eine Verlegung der Ortsdurchfahrt weiter
Richtung Suden wird derzeit beantragt. Umliegend werden dariiber hinaus Flachen fir die
Landwirtschaft und Wald dargestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines Mischgebiets (MI) vorgesehen.
Der Bebauungsplan kann somit gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt werden.
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Abbildung 5: Ausschnitt FNP (0. M.); Quelle: Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten
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3.3. Benachbarte Bebauungspléne

Fiar den Bereich westlich des Plangebiets existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12a
,Gewerbegebiet* (Rechtskraft: 16.02.1984) und dessen 1. Anderung (Rechtskraft:
19.03.1990). Dieser setzt ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) fest, in dem nur gewerb-
liche Anlagen zulassig sind, die nicht wesentlich stérend sind.

Zudem setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8, eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,0 und eine maximal zulassige Traufhéhe (TH) von 8,0 m fest. Es werden
Baugrenzen festgesetzt; mit einem Abstand von 6,5 m zur dstlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs. Dartiber hinaus wird entlang der dstlichen Grenze des Geltungsbereichs eine 6ffentli-
che Griunflache mit Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern
(Randeingriinung) festgesetzt.

\ Himmelpfortener Kamp VL meE S ""\Ne“ Kuhla
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 12a
mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.), Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten

Ausnahmsweise kdnnen hier Gewerbebetriebe zugelassen werden, die nach ihrem Betriebs-
typ als nicht erheblich belastigend anzusehen sind, wenn sichergestellt ist, dass an der 6stli-
chen Plangebietsgrenze (6stliche Grenze des GEe) ein Emissionsgrad (Larmbeurteilungspe-
gel) von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehalten wird (ohne Bertcksichtigung von
Fremdgerauschen).

10
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3.4. Vorhandene Satzungen

Fir einen Teilbereich des Plangebietes existiert die Abgrenzungssatzung ,Himmelpforten —
Kuhla®“ nach § 34 Abs. 2 BauGB (Rechtskraft: 13.03.1978). Der Geltungsbereich dieser Sat-
zung erfasst lediglich den norddstlichen Bereich des Plangebietes, also der Bereich der vor-
handenen Bebauung. Innerhalb des Geltungsbereichs der Abgrenzungssatzung gelten die An-
forderungen des 8 34 BauGB (Innenbereich) an die Zulassigkeit von Bauvorhaben bzw. bau-
lichen Anlagen.
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Abbildung 7: Ausschnitt aus der Abgrenzungssatzung ,,Himmelpforten-Kuhla“
(0. M.), Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten

4. Fachplanerische Grundlagen

4.1. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten (Stand: Dezember
2019) kartiert fur die bebauten Bereiche des Plangebiets Dorfgebiet/landwirtschaftliche Ge-
baude (OD). Fir den unbebauten, westlichen Bereich des Plangebiets wird Artenarmes Inten-
sivgrunland (GI) kartiert.

In der Karte (Arten und Biotope) hat die Flache eine allgemeine bis geringe Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz. Der Bereich des Plangebietes hat (Karte: Landschaftsbild) zudem
nur eine geringe Bedeutung fiir Landschaftsbild.

In der Kate (Boden & Gewasser) wird fir den Bereich als primarer Bodentyp Pseudogley-
Podsol und Gley-Braunerde kartiert.

In der Karte (Biotopverbund) werden fur die unbebauten Bereiche des Plangebietes geeignete
Bereiche zur SchlieBung grélierer Unterbrechungen im Feucht- und Waldbiotopverbund kar-
tiert (Biotopverbund: Bereiche zur Lickenschliel3ung).

Der Landschaftsplan kartiert zudem fir das Plangebiet ein Ortsbild allgemeiner Bedeutung.

Nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand sind keine uniberwindbaren Konflikte
oder Widerspriiche zu den Aussagen des Landschaftsplans erkennbar.
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4.2. Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan 2014 des Landkreises Stade (LRP 2014) weist als standortspe-
zifische Aussage zu der Flache des Plangebietes Folgendes aus: Das Plangebiet und die Fla-
chen westlich der Landesstral3e sind der Zielkategorie ZK5 (Siedlungsgebiete mit moglichst
hohem Anteil an Siedlungsgriin/-vegetation) zugeordnet. Die Flachen 6stlich der Landes-
stral3e sind der Zielkategorie ZK1-012 ,Horsterbeck mit Sunder Teiche® zugeordnet. Der Be-
reich ostlich der Landesstral3e wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Insgesamt kann der Biotopbestand als von geringer bis mittlerer Bedeutung angesprochen
werden. Schutzgebiete werden von der Planung weder direkt noch indirekt betroffen.

4.3. Arten und Lebensgemeinschaften / Vegetation

Das Plangebiet weist mit Ausnahme der Gehdlze im Bereich der Gebaude und des Gehdlz-
streifens am westlichen Rand (angrenzend an das Plangebiet) sowie einiger Einzelbdume
keine héherwertigen Strukturen auf. Es besteht aufgrund der auf den unbebauten Bereichen
ausgetbten landwirtschaftlichen Nutzung kein Verdacht auf einen besonderen Untersu-
chungsbedarf fur geschiitzte Arten.

Da es sich bei der Uberplanten Flache im westlichen Bereich um Siedlungsflachen und eine
landwirtschaftlich genutzte Flache (Uberwiegend Griinland) in Siedlungsrandlage und somit
um ein Biotop mit Uberwiegend geringer Bedeutung fir Pflanzen und Tiere handelt, ist grund-
satzlich festzustellen, dass lediglich mit einem Vorkommen von allgemein h&ufig vorkommen-
den, ungefahrdeten Arten zu rechnen ist und Ziele des Artenschutzes der Planung absehbar
nicht uniiberwindbar entgegenstehen werden.

Es wurde im Rahmen der Umweltprufung (siehe Teil B der Begrindung) eine gutachterliche
Einschéatzung zum Artenschutz vorgenommen, sodass sichergestellt werden kann, dass keine
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zum Artenschutz berthrt sind.

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet; zudem sind erkennbar keine geschutz-
ten Objekte oder geschiitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung un-
mittelbar betroffen. Die Empfindlichkeit gegeniber der Planung ist demnach insgesamt als
gering einzuschatzen. Die Qualitat und der Erhaltungswert der im Bereich der Gebéaude vor-
handenen Geholze wurde im Rahmen der Umweltprifung (siehe Teil B der Begriindung) be-
wertet.

4.4. Boden

Dem Plangebiet kann als Bodentyp ,Pseudogley-Podsol* und ,Gley Braunerde“ zugeordnet
werden. Durch die bereits langjahrig ausgeubte intensive landwirtschaftliche und bauliche Nut-
zung der Flache kénnen Vorbelastungen des Bodens entstanden sein, wodurch das Bodenle-
ben und die Bildung von Grundwasser bereits beeintrachtigt worden sein kdénnen.

Aufgrund der bisherigen Nutzung und Versiegelung (Gebaude und Fahrflachen) ist der Plan-
bereich hinsichtlich des Funktionselementes Boden insgesamt von geringer Bedeutung.

Im Rahmen der konkreten Ausflihrungsplanung sollten die folgenden allgemeinen Hinweise
zu den Malinahmen der Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintréachtigungen ihre
Beachtung finden:

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund 8 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer
ordnungsgemalen Verwertung zugefihrt werden. Im Rahmen der Bautétigkeiten 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).
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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 MalRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschutzt 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. gemafd DIN
19731). AuRerdem sollte das Vermischen von Béden 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 Feuchtegehaltim Boden
geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.

45. Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes Himmelpforten, Zone llla und zu-
gleich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes, Zone llla. Die ortlichen, durch Satzung fest-
gelegten Schutzbestimmungen sind zu beachten.

Es sind keine Oberflachengewasser betroffen. Durch den hohen Sandanteil der Geestbdden
ist das Wasserrickhaltevermdgen grundsatzlich eher gering. Dadurch kann das Sickerwasser
relativ schnell in die grundwasserfihrenden Bodenschichten gelangen. Da auch die Filterei-
genschaften von Sandboden nur gering sind, kann es durch entsprechende Nutzungen zu
Schadstoffeintrdgen und damit einer Belastung des Grundwassers kommen.

Die im Plangebiet anstehenden Bodentypen sind jedoch weniger versickerungsfahig. Die
Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine wird laut NIBIS-Kartenserver als ,gering“ an-
gegeben.

Obwohl das Gebiet intensiv baulich und landwirtschaftlich genutzt wird, ist keine erhebliche
Beeintrachtigung des oberflachennahen Grundwassers durch Schadstoffeintrag anzunehmen.
Das Grundwasser wird als wenig beeintrachtigt eingeschatzt. Das Plangebiet hat fir den Funk-
tionsbereich Wasser insgesamt nur eine geringe Bedeutung.

4.6. Luftund Klima

Das Plangebiet liegt klimatisch im Bereich des niederséchsischen Flachlandes; das Klima ist
atlantisch gepragt. Kennzeichnend fiir dieses maritime meeresnahe Kiistenklima sind kihle
Sommer und milde Winter sowie ein friiher beginnender und lang andauernder Fruhling und
Herbst.

Durch die Nutzungen in der ndheren Umgebung des Plangebietes sowie insbesondere durch
die Verkehrsbelastung auf der angrenzenden L 114, besteht eine Vorbelastung der Luft durch
Schadstoffemissionen. Der Bewuchs im Plangebiet tréagt nur geringflgig zur Frischluftentste-
hung bei. Fur die Luft und das Klima hat das Plangebiet insgesamt nur eine geringe Bedeu-
tung.

4.7. Orts-und Landschaftsbild

Da der Planbereich am Rand des Siedlungsbereichs in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem
gewerblich genutzten Bereich liegt, hat er keine besondere Bedeutung fiir das Landschaftsbild.
Der LRP weist eine Landschaftshildeinheit mit geringer Bedeutung und Beeintréchtigungszo-
nen von StraRen, Bahnstrecken und Landebahnen, von Hochspannungsfreileitungen sowie
Windkraftanlagen und Tirmen, umrandet von Wallhecken, aus.

Das Ortsbild in diesem Bereich der Ortslage ist gepragt durch die gewerblichen und wohnge-
nutzten Bebauungsformen und die Infrastruktur (Landesstral3e). Aufgrund dieser stéadtebaulich
gewerblich gepréagten Lage ist das Ortsbild als wenig empfindlich gegenlber der geplanten
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Erweiterung des Ortes zu bewerten. Der Bereich ist insgesamt fur das Ortsbild von allgemeiner
Bedeutung.

4.8. Altlasten / Altablagerungen

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten, Altstandorte und Altablagerungen sind im Plangebiet
nicht bekannt. Dem Grundstiickseigentiimer sind keine Verunreinigungen bzw. schadliche Bo-
deneintrdge auf dem Gelande bekannt.

4.9. Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenkmale
bekannt, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden konnten.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde,
die im Zuge von Bauarbeiten und Erdarbeiten gemacht werden, sind unverziglich der Archa-
ologischen Denkmalpflege des Landkreises Stade mitzuteilen. MaRnahmen, die zur Beein-
trachtigung oder Zerstérung von Fundstellen fiihren, sind zu unterlassen. Ein entsprechender
Hinweis zum Denkmalschutz (Bodenfunde) wird in den Entwurf des Bebauungsplans aufge-
nommen werden.

4.10. Immissionsschutz

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen in der naheren Umgebung und der geplanten Nutzung
innerhalb des Plangebietes kdnnen im Zusammenhang mit der geplanten Erweiterung immis-
sionsschutzrechtliche Konflikte hinsichtlich Larm auftreten. Es ist mit Vorbelastungen durch
Larmimmissionen durch Verkehr und Gewerbe in Teilen des Plangebietes — insbesondere im
sudlichen und westlichen Bereich - zu rechnen.

Die Schutzanspriche der bestehenden Nutzungen im Umfeld des Plangebietes und der ge-
planten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind zu beachten.

Um die Einhaltung der gesetzlich vorgegebenen Immissionsrichtwerte im weiteren Verlauf der
Planung nachweisen zu kénnen, wurde bereits eine Schalltechnische Untersuchung erstellt.
Die in dieser ermittelten Schutzanspriiche und MalRnahmen werden im Entwurf des Bebau-
ungsplans bertcksichtigt.

Zur frihzeitigen Klarung immissionsschutzrechtlicher Konflikte ist die Schalltechnische Unter-
suchung bereits zu diesem friihen Zeitpunkt des Verfahrens angeftgt.

4.11. Artenschutz

Es liegen keine Hinweise auf Vorkommen besonders geschiitzter Arten vor. Weder der Land-
schaftsrahmenplan noch die Niedersachsischen Umweltkarten weisen auf eine mogliche Be-
troffenheit hin. Da die européischen Vogelarten gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 bb) BNatSchG aber
zu den besonders geschitzten Arten zéhlen, ist mit dem Vorkommen besonders geschutzter
Arten im Plangebiet zu rechnen. Aufgrund der vorhandenen Biotopstruktur im Plangebiet und
angrenzend (Gehdlze, Hecken und Baume entlang der L 114) besteht der Verdacht auf die
Betroffenheit von streng geschitzten Arten (z.B. Fledermause).

Fur die Beriicksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes auf Grundlage des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im Rahmen der Neuaufstellung des FNP ein
Fachbeitrag Artenschutz erstellt worden, auf den in dieser Planung zurlckgegriffen werden
kann. Im Fachbeitrag wurden auf Basis einer Potenzialabschétzung Aussagen zur Betroffen-
heit europdaisch besonders und streng geschitzter Arten getroffen.

Zum Artenschutz wurde dariber hinaus fiir den geplanten Bereich des Bebauungsplans eine
Potenzialabschatzung (Umweltbericht, siehe Teil B der Begriindung) vorgenommen und ar-
tenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen formuliert.
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Entsprechende Hinweise zu artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalinahmen werden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

4.12. 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 tGberprifen — eine Verpflichtung dazu besteht
jedoch nicht. Unabhangig davon gilt grundséatzlich: Treten verdachtige Gegenstande 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.

4.13. Landwirtschaft

Durch die Planung werden etwa 0,56 ha landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genom-
men und stehen einer landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung des Mischgebietes dauer-
haft nicht mehr zur Verfligung. Die Inanspruchnahme wurde bereits durch die Darstellung als
gemischte Bauflache (M) im Rahmen des FNP vorbereitet.

Fur die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1a Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begriindungserfordernis unter Einbeziehung der Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung. Diese wurden im Rahmen der Neuaufstellung sowie der 2. Anderung des FNP aufge-
zeigt. Grundsatzlich ist hierzu festzustellen, dass in Himmelpforten nur wenige andere poten-
ziell geeignete Bauflachen bzw. Baullicken der Innenentwicklung vorhanden sind und dass
diese regelmaRig in Privatbesitz sind und daher fiir eine gesteuerte gemeindliche Wohnraum-
vorsorge nicht herangezogen werden kénnen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen aulRerhalb des Plangebietes werden durch die Planung in ih-
rer Wirtschaftsfuhrung erkennbar nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhan-
dener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die ordnungsgemaéalie Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen in der ndheren Umgebung
des Plangebietes kann es nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Wohnbevdélkerung
durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fur den léandlichen Raum und seitens der
zuklnftigen Wohnbevdlkerung mit Hinweis auf das gegenseitige Ricksichtnahmegebot zu to-
lerieren.

5. Planinhalt und Abwagung

5.1. Aussagen zum stadtebaulichen Konzept

Im Rahmen des Vorhabens, fir das mit dieser Planung die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen geschaffen werden sollen, wird ein Nutzungskonzept aus Wohnen und gesundheitli-
chen Dienstleistungen vorgesehen.

Konkret umfasst das Vorhaben zum einen die Erweiterung des Gesundheitszentrums um ei-
nen erganzenden, zweigeschossigen Neubau, in dem Praxis-/Therapierdume im Erdgeschoss
und Aufenthalts-/Wohnraume im Obergeschoss untergebracht werden sollen, und der sud-
westlich des Hauptgebaudes Neukuhla 12 an der L 114 platziert werden soll (auf dem Flur-
stiick 95/63). Zum anderen sollen im westlichen Bereich des Plangebiets (auf dem Flursttick
95/63) bis zu vier Wohngebéaude errichtet werden.

Wéhrend die Lage und Dimensionierung des Erweiterungsbaus sich bereits konkretisiert ha-
ben, sind zum derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand fir die stadtebauliche Ausgestaltung
und Anordnung der Wohnbaugrundstiicke noch verschiedene Varianten denkbar. Zudem sind

15



Gemeinde Himmelpforten, Bebauungsplan Nr. 32 ,Gesundheitszentrum Reinecke* Entwurf

fur die Anordnung der Stellplatzflachen und der Flachen fir die Entwasserung (Entwasse-
rungsmulden) noch verschiedene Varianten denkbar (siehe auch Kapitel 6).

Die nicht zur wohnbaulichen Nutzung vorgesehenen, unbebauten Flachen sollen als Erweite-
rungsflachen fir das Gesundheitszentrum vorgehalten werden. Ebenso sollen Erweiterungs-
flachen fur die Stellplatzanlage vorgehalten werden.

Abbildung 8: Aktuelles stadtebauliches Konzept (0. M.); Quelle: Mittelstadt Baugeschaft GmbH
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Der gebaudenahe Gehdlzbestand soll durch das Vorhaben Uberwiegend nicht beeintrachtigt
werden. Lediglich im straRennahen Bereich an der L 114 ist die Rodung von ca. 200 m? Sied-
lungsgehdlz geplant. Die Ableitung von durch das Vorhaben entstehenden Oberflichenwas-
sern soll Uberwiegend Uber die Anlage von Regenwasser-Sickermulden erfolgen.

5.2. Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet erfolgt die Festsetzung als Mischgebiet (Ml) gemafld § 6 BauNVO. Hier
kénnen Wohngebaude, Geschafts- und Bilrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fUr Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen untergebracht werden (8 6 Abs. 2 Nrn.
1-7 BauNVO.

Die in 8 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen und die in
§ 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten)
sindi. V. m. 8 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO nicht zulassig. Der Ausschluss dieser Nutzungen dient
dazu, stadtebaulich stérende Konfliktsituationen zu vermeiden, da sie mit dem angestrebten
Charakter eines dorflichen gemischten Gebietes nicht vereinbar sind.

5.3. Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzungen der Grundflachenzahl
(GR2), der zulassigen Zahl der Vollgeschosse (Z) sowie der maximal zulassigen Hohe bauli-
cher Anlagen (Firsthéhen FH und Traufhéhe TH).

Die Bebauungsdichte soll der Lage des Plangebietes im Ubergangsbereich zwischen dem ge-
werblich gepragten Bereich im Westen und dem durch Wohnbebauung gepréagten Bereich im
Norden gerecht werden. Ein geeigneter Rahmen der stadtebaulichen Werte wird deshalb vor-
gegeben. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird daher fur das Plangebiet auf 0,4 festgelegt, was
bei den angestrebten GrundstiicksgréRen der geplanten Wohngebéaude und der Erweiterungs-
bauten fir das Gesundheitszentrum eine ausreichende Bebauung der Grundstiicke ermdg-
licht. Diese Ausnutzung orientiert sich am Bestand sowie an den umgebenden Gebieten und
bildet die Lage im beschriebenen Ubergangsbereich ab. Die Orientierungswert-Obergrenze
von 0,6 fur Mischgebiete gemalR § 17 BauNVO wird im Plangebiet deutlich unterschritten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei Vollgeschoss (ll) als Hochstmald festgesetzt. In
Verbindung mit der festgesetzten Gebaudehohe (TH max. und FH max.) soll dadurch ein tber-
mafiges Ausgreifen der Gebaude in die Hohe verhindert werden. Das Orts- und Landschafts-
bild wird somit nicht unverhaltnismafiig beeintrachtigt. Die Zahl der Vollgeschosse wird auch
festgesetzt, um hier die geplanten Bauformen und Nutzungen in angemessener Weise reali-
sieren zu kdnnen. Zur Zulassigkeit von Staffelgeschossen werden keine gesonderten Rege-
lungen getroffen; es gelten die Vorschriften der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Eine angemessene Hohenentwicklung der Baukorper in dem der Lage des Plangebietes ent-
sprechenden Maflstab wird durch die Festsetzung von maximal zulassigen Trauf- und First-
hdhen gesichert. Die Gebaude dirfen daher eine maximale Traufhéhe (TH) von 8,00 m und
eine maximale Firsthohe (FH) von 12,50 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzungen ermdg-
lichen eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen. Die Festsetzung der zuldssigen Hohen orien-
tiert sich zum einen an dem in der ndheren Umgebung bereits vorhandenen bzw. zuléssigen
Maf3. Zum anderen ist ein HochstmalR aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand von
Himmelpforten erforderlich, um einer erheblichen Beeintrachtigung des Orts- und Landschafts-
bildes vorzubeugen sowie den Siedlungsbereich in die umgebende Landschaft einzubinden.
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5.4. Bauweise

Gemald § 22 Abs. 2 BauNVO wird im Plangebiet die offene Bauweise (0) festgesetzt. An
diesem Standort ist eine starkere bauliche Nutzung seitens der Gemeinde winschenswert und
konform mit den planerischen Zielen. Eine Einschrankung zur Bauweise hinsichtlich der Haus-
formen soll hier nicht getroffen werden, um die Mdglichkeiten der Bebauung weitgehend offen
zu halten und eine am Bedarf und dem geplanten Vorhaben orientierte Bebauung zu errei-
chen. Damit wird in diesem Bereich fir die Zukunft zudem die Mdéglichkeit geschaffen, auch
andere Nutzungsformen zu realisieren und der Nachfrage am Wohnungs-/Gewerbemarkt ge-
recht zu werden.

5.5. Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht eine
Festlegung der Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&auden notwendig, um den ge-
winschten stadtebaulichen Maf3stab zu sichern.

Die Anzahl der Wohnungen im Plangebiet wird daher auf maximal 6 Wohnungen je Einzel-
haus und 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte festgesetzt. Damit wird der Maf3stab der vor-
handenen Bebauung aufgegriffen und gewahrt und die Entstehung von stadtebaulichen Typo-
logien in einer gréReren Brandbreite von Wohnformen erméglicht, die der Lage des Plange-
biets gerecht wird. Dadurch soll auch dem Umfeld und dem wachsenden Bedarf an kleineren
(Miet-)Wohnungen — auch wenn diese in dem konkret geplanten Vorhaben nicht vorgesehen
sind - an geeigneter Stelle Rechnung getragen werden.

5.6. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO geregelt. Die Festsetzung soll so weitrdumig erfolgen, dass den Bau-
herrinnen und Architektinnen ausreichend Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Ge-
baude auf den Grundstiicken ermdglicht wird sowie ausreichende Abstande zu angrenzenden
Nutzungen gehalten werden.

Die Baugrenzen werden daher in der Regel mit einem Abstand von mindestens 3 m zum Stra-
Benraum der L 114 und zu den angrenzenden Grundstiicken festgesetzt. Zu dem westlich
angrenzenden Gewerbegebiet wird aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen
ein auf 10 m bzw. 14 m erhéhter Abstand eingehalten.

Damit die StraRen- und Wegerdume der L 114 nicht zu sehr eingeengt werden, wird festge-
setzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude im Sinne des
§ 2 Abs. 2 NBauO sind, sowie Garagen und Carports im Sinne des § 12 BauNVO die stra-
Renseitigen Baugrenzen nicht Gberschreiten dirfen. Innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen wird ein entsprechend grol3er Spielraum fir die Anordnung von Garagen und
sonstigen baulichen Anlagen gewéhrleistet. Mit den vorgesehenen Festsetzungen wird insge-
samt im Sinne der Planungsziele eine angemessene Uberbaubarkeit der Grundstiicke ge-
wabhrleistet.

5.7. Grunordnung

Im Plangebiet sollen die erhaltenswerten Grinstrukturen gesichert und eine dorfgerechte
Grunstruktur mit einheimischen Laubgehdlzen als Grundgertist erhalten und damit eine ange-
messene 6kologische und gestalterische Qualitat erreicht werden.

Um den wertvollen gebdudenahen Gehoélzbestand im zentralen Bereich des Plangebietes zu
sichern, wird eine Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt. Die Umgrenzung ist
so bemessen, dass die Gehdlze vollstandig innerhalb der Flache liegen. Die Kronentraufen
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einzelner Gehoélze kdénnen jedoch auch tber die umgrenzte Flache hinausragen. Daher wird
zusatzlich festgesetzt, dass die Kronentraufbereiche bzw. Wurzelbereiche von Versiegelun-
gen und Unterbauungen (Leitungsverlaufe) freizuhalten sind.

Um eine verbindende Zufahrt zwischen den geplanten Stellplatzanlagen zu schaffen, ist im
stralBennahen Bereich an der L 114 die Rodung von ca. 200 m2 Siedlungsgehélz notwendig.
Der Bereich dieses Eingriffs wird entsprechend nicht als zu erhalten festgesetzt und im Rah-
men der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen.

Grundsatzlich sollen die tbrigen vorhandenen, wertvollen Gehdlze im Plangebiet erhalten wer-
den. Fir die StraBenbaume entlang der L 114 innerhalb der festgesetzten StralRenverkehrs-
flache und fir vorhandene Einzelbdume auf den tbrigen Grundstiucksflachen im Plangebiet
werden jedoch keine gesonderten Festsetzungen flr erforderlich gehalten.

Zur Gestaltung der privaten Garten wird ein Pflanzgebot gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
fir mindestens einen standortgerechten, heimischen Laubbaum auf jedem Grundstick fest-
gesetzt. Eine entsprechende Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Ergan-
zend wird die Verwendung von standortfremden Nadelgehdlzen und Kirschlorbeeren einge-
schrankt. Sie sind nur als Einzelgehdlze, nicht aber in Gruppen oder Reihen zulassig. Hiermit
soll erreicht werden, dass die Gartengestaltung sich am naturrdumlichen Zusammenhang ori-
entiert und einen héheren dkologischen Wert erhalt.

5.8. Ortliche Bauvorschriften gemaf § 84 NBauO
Notwendige Einstellplatze

Der heutige hohe Motorisierungsgrad insbesondere im landlichen Raum macht es notwendig,
Vorgaben zu der Zahl der Stellplatze auf den Grundstiicken zu formulieren. Das allgemeine
Ziel ist es, moglichst wenig ruhenden Verkehr im Stralenraum unterzubringen. Aus dem
Grund wird vorgeschrieben, dass je Wohnung in Einzel- und Doppelhédusern zwei Stell-
platze auf dem privaten Grundstiick nachzuweisen sind.

Fur andere Bauformen wie Mehrfamilienhduser, Hausgruppen oder gewerbliche Bauten gelten
die Vorschriften des 8 47 NBauO unbenommen.

5.9. Verkehrsflachen und verkehrliche Erschliel3ung

Der auf Hohe des Plangebiets verlaufende Abschnitt der L 114 wird bis zur Hélfte der Breite
des Stral3enflurstiicks (115/3) in den Geltungsbereich einbezogen und als 6ffentliche StralRen-
verkehrsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Der Stral3enraum der L 114 ist
hier ausreichend dimensioniert.

Das Gesundheitszentrum verflgt Uber eine direkte Zufahrt von der L 114 innerhalb der Orts-
durchfahrt, die bestehen bleiben soll und auch fir die westlichen Flachen im Plangebiet als
Anbindung genutzt werden kann. Zur verkehrlichen ErschlieRung des westlichen Bereichs des
Plangebietes ist voraussichtlich eine zusatzliche Zufahrt an der L 114 vorgesehen bzw. die
hier bereits vorhandene Zufahrt soll in ihrer Lage verlegt werden.

Die im westlichen Bereich des Plangebietes vorgesehenen Nutzungen kdnnen lber eine von
der vorhandenen Stellplatzanlage abgehende Zufahrt (ebenfalls bereits im Bestand vorhan-
den) in den westlichen Bereich oder Uber eine direkte Anbindung an die L 114 erschlossen
werden.

Um die Lage der vorhandenen und zusatzlich erforderlicher Zufahrten zu bestimmen und die
Schaffung weiterer Zufahrten zu vermeiden, werden Bereiche ohne Zu- und Abfahrt geman
8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Aufgrund der Breite des StraBenraums der L 114 ausreichend gegebenen Anfahrtssicht ist
eine Festsetzung von Sichtdreiecken nicht erforderlich.
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Der ruhende Verkehr soll weiterhin auf der vorhandenen Stellplatzanlage des Gesundheitsze-
ntrums sowie unmittelbar auf den vorgesehenen Wohnbaugrundstiicken untergebracht wer-
den. Es werden Flachen fur zusatzliche Stellplatze vorgehalten, die im Zuge der Erweiterung
des Gesundheitszentrums notwendig werden.

Die sudliche Grenze der Ortsdurchfahrt an der L 114 wird derzeit in ihrer Lage noch tGberprift
— sie liegt aber weiter stdlich ca. an der Grenze zwischen der im FNP dargestellten M-Flache
und G-Flache. Eine weitere Verlegung der Grenze der Ortsdurchfahrt vor das im Westen an-
schlieBende Gewerbegebiet wird derzeit beantragt.

Zuwegung:

Zu Baugrundsticken sind Zufahrten fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nach § 4 NBauO
i. V. m. 8 1 DVO-NBauO vorzusehen. Die Zuwegung von offentlichem Grund muss geman
“Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" (Veroffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) herge-
stellt werden. Es ist die RStO 12 oder héherwertig anzusetzen.

Sofern Bewegungsflachen fur die Feuerwehr auf 6ffentlichem Grund / der StralRe angeordnet
werden, sind die 0. g. Vorschriften ebenfalls zu beachten. GemaR § 1 Abs. 2 Satz 2 DVO-
NBauO i. V. m. § 4 NBauO muss fur ein Gebaude, das mehr als 50 m von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen entfernt liegt, eine Zu- oder Durchfahrt vorhanden sein, wenn sie fir Feuerweh-
reinsatze erforderlich ist. Sofern die Feuerwehr fur die geplanten Gebaude den zweiten Ret-
tungsweg sicherstellen soll, ist die Zu- / Durchfahrt gemaR ,Richtlinie Uber Flachen fir die
Feuerwehr" herzustellen. Malgebend ist der ,Laufweg" von der 6ffentlichen Flache bis zur
anleiterbaren Stelle.

5.10. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an die entsprechenden 6rtli-
chen Netze erfolgen. Mit den Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die moglichen
Anschlusse, die Einzelheiten der Bauausfiuihrung sowie die Koordination mit den anderen Lei-
tungstragern abzustimmen und ggf. erforderliche Genehmigungen im Rahmen der Ausbau-
planung zu beantragen sein.

Vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standort (Bestand)
grundsétzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Gberbaut, iberpflanzt 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 dafur die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch flr die gegebenenfalls notwen-
dige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch den jewei-
ligen Versorgungstrager.

Trinkwasserversorgung

Die geplanten Neubauten sollen an das ortliche Versorgungsnetz fir Trinkwasser angeschlos-
sen werden. Der Anschluss kann tber die vorhandenen Leitungen in der StralRe ,Neukuhla®
erfolgen. Die Gemeinde sieht die Versorgung als gesichert an. Die entsprechenden Leitungs-
trassen konnen im Baugebiet untergebracht werden.

Vorbeugender Brandschutz / Loschwasserversorgung

Gemal 8§ 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 NBrandSchG obliegt es der Gemeinde fiir eine Grundversor-
gung an Loschwasser zu sorgen.

Fir das Plangebiet ist ein Léschwasserbedarf von 48 m¥h (Zeitansatz 2h) gern. DVGW-Ar-
beitsblatt W405 sicherzustellen. Sofern Hydranten zur Ausfiihrung kommen, sollten aus ein-
satztaktischen Grinden Uberflurhydranten vorgehalten werden. Hydranten, die als Loschwas-
serentnahmestelle genutzt werden, miissen mind. 24 m3/h (400 I/min) Loschwasser Uber eine
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Dauer von zwei Stunden liefern. Der Nachweis Uber die tatsédchliche Leistungsfahigkeit und
weitere Information zum Trinkwasserrohrnetz sind auf Anfrage vom ortlich zustdndigen Was-
serversorger zu erbringen. Der Abstand der Wasserentnahmestellen soll nach dem Info-Blatt
des Landesfeuerwehrverbandes max. 120 m betragen. Die gemeindliche Feuerwehr ist bei
der Standortfestlegung der Loschwasserenthahmestellen zu beteiligen.

Da eine Weicheindeckung (z. B. Reet) nicht ausgeschlossen ist, ist die vorzuhaltende L6sch-
wassermenge auf 96 m3/h (Zeitansatz 2h) zu erhdhen.

In Abstimmung mit der Ortlichen Feuerwehr kann in dem Gebiet die Herstellung eines Losch-
wasserbrunnens nach DIN 14220 sinnvoll sein. Dieses befurwortet die Brandschutzdienst-
stelle des Landkreises Stade ausdrtcklich, sofern die Bodengegebenheiten dieses zulassen.

Regenrickhaltung / Oberflachenentwasserung

Gemal § 96 Abs. 3 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) sind die Grundstlckseigenti-
mer zur Beseitigung des Niederschlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit
nicht die Gemeinde den Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Hinsichtlich der geregelten Ableitung von entstehendem Oberflachen- und Niederschlagswas-
ser aus dem Gebiet sind bislang keine konkreten Vorbemessungen der abwassertechnischen
Anlagen oder Angaben zum Flachenbedarf fir eine ggf. erforderliche ErschlieBungsanlage
(RRB) erfolgt. Ein Bodengutachten wurde aber bereits in Auftrag gegeben.

Das innerhalb des festgesetzten Mischgebietes entstehende Oberflachen- und Niederschlags-
wasser soll auf den Grundstiicksflachen zur Versickerung gebracht werden. Dazu soll entlang
der westlichen Grenze des Plangebietes ein Entwasserungsgraben und in der stdlichen Ecke
des Plangebietes eine Mulde zur Versickerung von Regenwasser mit einer Flache von ca.
370 m2 angelegt werden. Das verbleibende Oberflachenwasser soll in den StraRenseitengra-
ben gefuhrt werden. Auf dem gemeindeeigenen Grundsticke 95/33 wird eine Reserveflache
fur eine Regenwasser-Muldenversickerung mit einer Flache von ca. 150 m2 vorgesehen.
(siehe Lageplan in Kapitel 5.1, Abbildung 8)

Dem Plangebiet kann als Bodentyp ,Pseudogley-Podsol“ und ,Gley Braunerde® zugeordnet
werden. Die Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine wird als ,gering“ angegeben
(Auskunft aus dem NIBIS-Kartenserver des LBEG).

Vorbehaltlich der Versickerungsfahigkeit des Bodens soll vorranging nach entsprechender
Prifung das Niederschlagswasser vor Ort Uber die so genannte belebte Oberbodenzone wie
begrinte Flachen, Mulden oder Sickerbecken zur Versickerung gebracht werden. Die Versi-
ckerungsfahigkeit der auf den Grundstiicken vorliegenden Bdden ist zum Beispiel durch einen
geotechnischen Bericht nachzuweisen. Wenn sich die Bodenverhaltnisse nicht zur Versicke-
rung eignen, so ist das unbelastete Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser mit ei-
ner gedrosselten Einleitmenge von 1,5 I/(s*ha) einzuleiten oder Uber die Regenwasser-Kana-
lisation abzuflhren — hier sind entsprechende Nachweise (gemafl Merkblatt DWAM 153 bzw.
DWA-A 102-2IBWK-A 3-2) zu erbringen. Unabhangig davon ist es auch maglich, dass auf den
privaten Grundstiicken anfallende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern und als
Brauchwasser zu nutzen.

Die Abwassertechnische Vereinigung (ATV) hat mit der ATV-A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswas-
ser” ein entsprechendes Regelwerk aufgestellt. Das Arbeitsblatt ATV-A 138 ,Bau und Bemes-
sung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser“ wurde im Januar 1990 erstmalig erarbeitet und 2005 als Arbeitsblatt DWA-A
138 ,Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen® Uberarbeitet.
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Die ordnungsgemale Ableitung des Oberflachenwassers ist nachzuweisen. Hierfir ist ein ent-
sprechendes Konzept mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Stade abzustimmen.
Es ist die DIN 19639 und die DIN 19731 zu beachten.

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet soll Gber das 6rtliche Kanalnetz erfolgen. Das
Gesundheitszentrum ist bereits an dieses angeschlossen. Die Ableitung des Schmutzwassers
kann Gber den Schmutzwasserkanal in der L 114 erfolgen. Das Plangebiet kann an die zent-
rale Abwasseranlage angeschlossen werden. Die Kapazitaten der vorhandenen Klaranlage
sind hierflir ausreichend bemessen, um den entstehenden Mehrbedarf aufzunehmen.

Die Entwasserung ist nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik im Rahmen der
konkreten Vorhabenplanung/Ausfiihrungsplanung zu planen und umzusetzen. Naheres bleibt
dem Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Versorgung mit elektrischer Energie / Solarenergie

Das geplante Baugebiet soll durch eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes an die-
ses angeschlossen werden. Dadurch kann die Versorgung mit elektrischer Energie sicherge-
stellt werden. Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Trafostation erforderlich sein,
kann diese an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht werden. Im Zuge der Ausbaupla-
nung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungsleitungen nicht beeintrachtigt werden.
Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt werden. Naheres bleibt
der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Unabhangig von den tblichen Versorgungstandards soll geprift werden, ob im Rahmen eines
energetischen Gesamtkonzepts Photovoltaik oder ein BHKW eingebunden werden kann.
Auch die Schaffung von Ladepunkten fur Elektromobilitat wird in den weiteren Planungsschrit-
ten zu prufen sein.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf und in den Dachflachen sind méglich und aus-
drucklich erwiinscht. Aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sollen mdg-
lichst nicht entstehen. Durch die Zulassigkeit von Solardachern werden im Ubrigen Aspekte
des Klimaschutzes bertcksichtigt. Neben Photovoltaik ist auch die Gewinnung von Warme
Uber die Nutzung der Sonnenenergie auf oder in den Dachflachen oder generell Giber verschie-
dene Techniken, z.B. mit Hilfe von Warmetauschern, méglich.

Gasversorgung

Eine Gasversorgung ist bereits fir den Bestand vorhanden, sodass eine Anbindung an das
bestehende Netz durch entsprechende Erweiterung sichergestellt werden kann. Der Netzbe-
treiber sollte rechtzeitig beteiligt werden. Die konkrete Planung und Abstimmung erfolgt im
Zuge der Ausbau- und Erschlie3ungsplanung.

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 au3erhalb des Plan-
gebiets erforderlich.

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

Millentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmdullbehalter
einer privaten Firma Ubertragen hat (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstréger). Die Miillentsor-
gung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade. Die konkreten Anforde-
rungen der Mullabfuhr sind im Rahmen der konkreten Planung zu beriicksichtigen.
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Auf den Grundstlicken ist ausreichend Platz fir die Lagerung von Abfall vorzuhalten. Zudem
muss ausreichend Platz zur Bereitstellung des Abfalls an der Grundstiicksgrenze vorhanden
sein, sodass Fahrzeuge und Ful3géanger nicht behindert oder gefahrdet werden. Die Mindest-
durchfahrtbreite fur Millfahrzeuge von 3,55 m ist zu gewahrleisten. Die Abfallbeseitigung im
Plangebiet wird als gesichert angesehen, wenn Mull-/Abfallbehélter stral3enseitig an der L 114
zur Abholung aufgestellt werden kénnen.

Die Abteilung Abfallwirtschaft sowie das beauftragte Abfuhrunternehmen werden vor Beginn
der ErschlieBungsplanungen und wahrend weiterer Baumal3nahmen beteiligt.

5.11. Immissionsschutz

Die aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung (siehe Anlage) gutachterlich
empfohlenen, erforderlichen immissionsschutzrechtlichen Regelungen werden geman
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Verkehrs- und Gewerbelarm

Zur Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Larmbelastung durch Verkehrslarm und
Gewerbelarm istim Vorwege der Planung eine Schalltechnische Untersuchung erstellt worden
(siehe Anlage).

Es werden die verkehrlichen Gerauschimmissionen aus dem StraRenverkehrslarm auf den
malgeblichen StralRenabschnitten (L 114 und B 73) ermittelt und nach DIN 18005, Schall-
schutz im Stadtebau hinsichtlich der Einwirkungen des StralRenverkehrslarms auf das Plange-
biet bewertet.

Neben dem Verkehrslarm wurde auch die zu erwartende Larmbelastung durch gewerblichen
Larm von Betrieben im naheren Umfeld des Plangebietes (v.a. westlich angrenzendes Gewer-
begebiet) untersucht, um die Nachbarschaftsvertraglichkeit der geplanten Nutzungen zu tber-
prifen.

Hintergrund ist, dass die bestehenden Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes und die
geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes Schutzanspriiche nach der Sechsten Allge-
meinen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm) geniefRen. Die Anforderungen der TA Larm miissen tags-
Uber und nachts erfullt werden. Dabei ist zu beachten, dass fir als Mischgebiete anzuspre-
chende Flachen (und M-Flachen im FNP) mit 60 dB(A) / 45 dB(A) tagsiber / nachts hdhere
Werte angesetzt werden als fur als allgemeine Wohngebiete anzusprechende Flachen (und
W-Flachen im FNP), bei denen die zulassigen Hochstwerte bei 55 dB(A) / 40 dB(A) tagsuber
/ nachts liegen.

Die in dem Gutachten empfohlenen Mal3nahmen zum Schallschutz werden in den Entwurf des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Geruchsbelastigungen

Das Plangebiet befindet sich in einem geringfugig durch landwirtschaftliche Tierhaltung ge-
pragten Gebiet. Im immissionsrelevanten Umfeld befinden sich jedoch keine landwirtschaftli-
chen Betriebe mit emissionsrelevanter Tierhaltung. Immissionsschutzrechtliche Konflikte hin-
sichtlich der Geruchsbelastigung sind somit nicht zu erwarten.

Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der naheren Umgebung des
Plangebietes kann es zu Beeintrachtigungen der Wohnbevélkerung durch Larm und Geruch
kommen. Diese sind typisch fur den landlichen Raum und seitens der zukiinftigen Wohnbe-
volkerung zu tolerieren.

Licht

Licht gehort gemaR 8 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gemaf3 8§ 3 Abs. 3 BImSchG
zu den Emissionen i. S. des Gesetzes. Lichtimmissionen gehéren nach dem BImSchG zu den
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schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet sind Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder fur die
Nachbarschaft herbeizufuhren.

Bei der Planung und Errichtung von Beleuchtungsanlagen im Plangebiet, sind zum Schutz der
Nachbarschaft und von Fledermé&usen vor stdrenden Lichtimmissionen, die "Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtimmissionen" der Bund/Lander- Arbeitsge-
meinschatft fur Immissionsschutz (LAI), mit Beschluss der LAl vom 13.09.2012, zu beachten.

Bauphase

Baularm: Zum Schutz der Nachbarschaft vor Baularm ist die ,Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Bauldarm — Gerduschimmissionen® (vom 19. August 1970) zu beach-
ten.

Staubentwicklung: Zum Schutz der Nachbarschaft vor erhéhter Staubbelastung durch Bauta-
tigkeiten sowie Fahrzeugbewegungen, sind geeignete MaRnahmen zur Staubniederschlagung
bzw. Minimierung zu wéhlen. Als eine mdgliche Mal3hahme sei hier, in Abhéangigkeit der Wit-
terungsverhéltnisse, das regelmaRige Wassern der Fahrwege genannt. Die offentlichen Ver-
kehrswege im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes, die hauptsachlich fur den Baustel-
lenverkehr genutzt werden, sollten regelmaRig auf Verschmutzung geprift und gesédubert wer-
den.

6. Planungsalternativen

Das Vorhaben einer Erweiterung des Gesundheitszentrums ist standortgebunden. Aufgrund
der Pragung der Flache durch die vorhandenen Nutzungen und der grundlegenden planeri-
schen Zielsetzungen ist der gewahlte Standort geeignet. Es ergeben sich praktisch keine an-
derweitigen, sinnvollerweise in Frage kommenden Standortalternativen.

Das Planungsziel, Wohnbaugrundstiicke im landlichen Maf3stab bereitzustellen, kann grund-
sétzlich auch durch Neubebauung an einem anderen Standort erreicht werden, jedoch stehen
in der Gemeinde Himmelpforten derzeit nahezu keine Baugrundstiicke mehr zur Verfligung.
Die Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Flache zur Bereitstellung der nachgefragten
Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilien- oder Doppelhauser ist insofern gegeben. Des Weiteren
ist die Flache des Plangebietes im Flachennutzungsplan als Teil des samtgemeindeweiten
Entwicklungskonzeptes gesichert und stellt als solche eine konsequente Fortfiihrung der Sied-
lungsentwicklung in diesem Teil Himmelpfortens dar. Dartiber hinaus bietet sich durch die Ent-
wicklung der Wohnbaugrundsticke fir die Betreiber des Gesundheitszentrums hier die Mog-
lichkeit, auf eigenen Flachen Wohngeb&ude zur eigenen Nutzung zu realisieren.

Fir die Anordnung der vorgesehenen Nutzungen wurden zunachst zwei Varianten vorgeschla-
gen, die aus den nachstehenden Abbildungen ersichtlich sind. Zwischenzeitlich ist die weitere
stadtebauliche Ausgestaltung des Plangebiets erfolgt (siehe hierzu Kapitel 5.1).
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Entwurf

| BAUGESCHAFT Caen

[OBEXT | ks ones Trapegmomses

BAUCRT | 21708 Hmmepforten. Neweunla 12

| BAUHERR | Asta Reinecke
Neukiin &
21708 Hmmeptorten
BAUTEL | Lagepin -Verarie 1
ansssraa | i

[1om |

UNTERSCHRIFTEN

Mittelstadt Baugeschaft GmbH

OBJEKT | Neuoau enes Therapkgebiudes
BAUORT | 21708 Himmelptorten, Newkunis 12
BAUNERR | Asta Renecke

Neukutia 8

21708 Mermetptarten

BAUTERL | Lagepian - Varisnte 22

UNTERSCHRIFTEN

BAUGESCHAFT MBI

Abbildung 10: Aufteilungsvorschlag Nr. 2 (0. M.); Quelle: Mittelstadt Baugeschaft GmbH

7. MalRnahmen zur Verwirklichung

7.1. Bodenordnung

Die Grundstiucke befinden sich in der Hand eines Eigentiimers, der eine Parzellierung nach
Rechtskraft des Bebauungsplans vornehmen wird. MalBhahmen der Bodenordnung sind zum

Erreichen der Planungsziele daher nicht erforderlich.

7.2. Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Himmelpforten entstehen im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Be-

bauungsplans keine unmittelbaren Kosten.
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8. Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von ca. 1.42 ha.

(FlachengroRen sind digital abgegriffen und auf volle 5 m2 gerundet)

Nutzung Flache

Mischgebiet (MI) ca. 12.158 mz
StraRenverkehrsflache (L 114) ca. 1.997 mz
Raumlicher Geltungsbereich ca. 14.155 m2

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

Kartengrundlagen:

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Kataster-
verwaltung, Bereitstellung der Daten durch das LGLN, 2021
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