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1. Situation und Aufgabenstellung

1.1 Aufstellungsbeschiuf und Geltungsbereich

Die Samtgemeinde Oldendorf hat bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes eine bis heute
landwirtschaftlich genutzte Freiflache in direktem AnschiuR an das bisherige Dorfgebiet im Ortsteil
Heinbockel der Gemeinde Heinbockel als Wohnbauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wur-
de am 16.10.1980 rechtskraftig. Die 1. Anderung vom 5.7.1984 und die 2. Anderung vom 24.10.1991
hatten keine Auswirkungen auf diese Wohnbauflache, die nunmehr beplant wurde. Die 3. Anderung
wurde inzwischen ebenfalls rechtskréftig. Die in Aufstellung befindliche 4. Anderung betrifft lediglich
die Darstellung von Flachen fiir die Windkraftnutzung.

Fir die angesprochene Wohnbaufldche in Heinbockel wurde der Bebauungsplan Nr. 9 ,Heinbockel,
Neuenwiesen" aufgestellt. Die GroRe des Plangebietes war (beplante Fl4che): ca. 5,66 ha, wovon ca.
2,91 ha neue Bauflachen waren. In dieses Plangebiet wurden auch Fldchen der Abrundungssatzung
einbezogen. Das Plangebiet des Bebauungsplanes 9a umfa3t aus den vorgenannten Fldchen einen
Teilbereich von 0,9 ha. '

Bei der Anzeige des Bebauungsplanes hat der Landkreis Stade fiir einen als Mischgebiet dargestell-
ten Teilbereich des Bebauungsplans die Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht. Die
Gemeinde hat daraufhin beschlossen, jenen Teilbereich mit Ausweisungen als Allgemeines Wohnge-
biets bekanntzumachen und fiir den als Mischgebiet ausgewiesenen Teilbereich umzuplanen. Um die
inhaltliche Beziehung zum Bebauungsplan Nr. 9 und dem vorangegangenen Verfahren deutlich zu
machen, wurde der neue Bebauungsplan mit der Nummer 9a versehen und erhielt die Bezeichnung
.Heinbockel, Neuenwiesen - Teilabschnitt West“. Durch diesen Bebauungsplan werden in einem klei-
nen Teilbereichen Festsetzungen der Abrundungssatzung Nr. 2 ,Himmelpfortener Weg“ aufgehoben.

Die beplante Flache umfaBt nach aktualisiertem Liegenschaftskataster die Flurstiicke 137/1, 137/3
teilweise, 139/2, 139/3, 182 teilweise der Flur 1, Gemarkung Heinbockel. Der Geltungsbereich der
Abrundungssatzung Nr. 2 ,Himmelpfortener Weg"“ ist im Plan als nachrichtliche Darstellung ersicht-
lich.

Die Gemeinde Heinbockel macht fiir die Beplanung und ErschlieBung des Bereiches ,Neuenwiesen*
von § 124 BauGB Gebrauch und hat einen ErschlieBungsvertrag mit der VB Finanzservice GmbH,
HauptstraBe 7 in 21726 Oldendorf geschlossen. Das Plangebiet des Bebauungsplanes 9a ist davon
nur indirekt und beziiglich der Planung berihrt.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Der Landkreis Stade hat gegen die Ausweisung eines Mischgebiets die Verletzung von Rechtsvor-
schriften geltend gemacht. Er sieht die Verwirklichung eines Mischgebietes an gegebener Stelle als
nicht realisierbar an und hat die Umplanung in ein Allgemeines Wohngebiet vorgeschlagen.

Dagegen bestehen seitens der Gemeinde zwar Bedenken, die sie in der Begriindung zum Bebau-
ungsplan dokumentiert sehen mochte. Die Gemeinde sieht jedoch keine andere Mdglichkeit, die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung und die vertraglich vereinbarte planungsrechtliche Absicherung
der betroffenen Grundstiickseigentiimer zu erreichen, als dem Vorschlag des Landkreis Stade nach-
zukommen. Die Bedenken der Gemeinde fulBen auf folgenden Aspekten:

s Die vorhandene, noch von der fritheren landwirtschaftlichen Geb&dudestruktur gepragte Bebauung,
bietet Entwicklungsmdglichkeiten fiir vertragliche gewerbliche Nutzungen, wie sie fiir den landli-
chen Raum typisch sein konnen; dafiir kinnte vorhandener Gebdudebestand (um)genutzt werden.
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¢ In nur geringer Entfernungen zum Plangebiet liegt eine Gaststitte mit angegliedertem Luftgewehr-
schieBstand. Die Freiflaichen werden fiir das Schitzenfest und unter Umsténden auch fiir andere
dorfliche Feste genutzt. Hieraus resultieren Belastungen der Umgebung.

o Der Himmelpfortener Weg wird durch landwirtschaftlichen Verkehr beansprucht, hierdurch werden
die dorftypischen Belastungen hervorgerufen. )

e In einiger Entfernungen zwar, aber dennoch spiirbar, ist ein gréRerer landwirtschaftlicher Betrieb
angesiedelt.

Vor diesem Hintergrund war (auch in Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan) eine Auswei-
sung als Mischgebiet angestrebt worden. Die Gemeinde legt Wert darauf, festzustellen, daR das
Wohnen am Himmelpfortener Weg mit dorftypischen Beeintrachtigungen belastet ist.

Die Planung modifiziert die Darstellung des Flachennutzungsplanes, geniigt aber der vom Landkreis
vorgegebenen Gebietscharakterisierung.

1.3 Ziele der Planung
Die Planung dient der Verwirklichung des folgenden Ziels:

< Klarstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen der weiteren stadtebaulichen Entwicklung
oOstlich des Himmelpfortener Weges.

2. Planung

2.0 Das Plangebiet
Auf einem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angrenzenden Ortsbereichen abgebildet.

Das Plangebiet liegt am Rande des Heinbockeler Siedlungsgefiiges zwischen dem Neubaugebiet
.Neuenwiesen* und der GemeindestraBe ,Himmelpfortener Weg“. Es wird nérdlich von einem Cam-
_pingplatz begrenzt.

Die Flache des Bebauungsplanes ist iberwiegend als Innenbereich anzusehen. Durch den Bebau-
ungsplan werden insbesondere die Baumadglichkeiten in zweiter Reihe geregelt.

Das Plangebiet liegt im Bereich der geplanten Wasserschutzzone Illa des geplanten Wasserwerkes
Heinbockel. Die beantragten Schutzgebietsgrenzen sind als nachrichtliche Darstellung in die Plan-
zeichnung eingetragen. Die Bestimmungen der SchutzzonenVO sind einzuhalten.

\‘(/,,Inherhalb des Planbereiches befindet sich eine allgemeine Wohnnutzung. Ehe-
malige landwirtschaftliche Betriebe sind aufgegeben. Ostlich des Himmelpfortener

2.1 Art der Nutzung Weges ist in den letzten Jahren aufgrund einer Abrundungssatzung eine Wohnbe-
bauung entstanden“ Verfiigung des Landkreises Stade vom 09.12.97
Nutzung: Alilgemeines Wohngebiet (WA) ‘ ergénzt: Oldendorf, den 16.12.1997

Die Bauflachen werden entsprechend der Charakterisierung durch den Landkreis als ,Allgemeines
Wohngebiet* ausgewiesen.

Mit den Nutzungsfestsetzungen wird fiir den Planbereich eine fiir landliche Siedlungen charakteristi-
sche Durchmischung vertraglicher Nutzungen angestrebt. Erwiinschte Nutzungen sind neben dem
Wohnen durchaus auch die Ansiedlung von kleineren, nicht stérenden Handwerksbetrieben, Freibe-
ruflern, Dienstleistungen und Ahnlichem.
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Fur das Allgemeine Wohngebiet sollen die in § 4 Abs.3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht zulas-
sig sein, da sich diese Nutzungen nicht mit dem Charakter des betroffenen Bereiches vertragen

Die maRgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO 1990.

2.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Hier gilt es, zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und tUberm&Riger, der typischen
Siedlungssituation unangemessener Verdichtung abzuwé&gen. Das nach § 17(1) BauNVO mdgliche
MaR der baulichen Nutzung wird weitgehend, aber nicht ganz ausgeschépft. Festgesetzt wird im ge-
samten Gebiet die Grundfldchenzahl 0.3. Zuléssig ist ein VollgeschoB. Bei eingeschossiger Bebau- -
ung eriibrigt sich die Festsetzung einer Geschofflachenzahi.

Die GroRe der Baugrundstiicke mu@ mindestens 700 gm fiir Einzel- und 350 gm fiir Doppelhduser
(bezogén auf jede Doppelhaushélfte) betragen. Eine entsprechende Textfestsetzung wird getroffen.
Auch hierin zeigt sich ein im landlichen MaRstab sparsamer Umgang mit Grund und Boden und der
Wunsch nach kostengiinstiger ErschlieRung. Grenzen der Verdichtung ergeben sich jedoch dadurch,
daR insgesamt die landliche Siedlungsform gewahrt bleiben muR.

Als Bauweise wird festgesetzt, daR nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig sind. Ergédnzend zur Bau-
weise wird durch Festsetzungen zur ErdgeschoBhéhe (maximal 50 cm lber StraRenmitte in Hohe des
Grundstiickes) und zur Mindestdachneigung (vgl. hierzu auch Festsetzungen zur Baugestalt) die
stddtebauliche Gestalt gesteuert.

Die Festsetzung hinsichtlich der maximalen Héhe des ErdgeschoBfuBbodens (50 cm iiber Straken-
mitte) dient dazu, sicherzustellen, daR Keller nicht {ibermaRig herausragen und sich Baukdrper in die
Umgebung einfiigen.

Die Festsetzung der {iberbaubaren Grundstiicksflichen durch Baugrenzen ist so weitrdumig, dal den
Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Geb&ude auf den
Grundstiicken ermdglicht wird. Zur Wahrung eines einheitlichen” StraRenbildes wird jedoch festge-
setzt, da3 die straﬁenseitigen Baugrenzen nicht durch Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen
im Sinne des § 14 (1) BauNVO {iberschritten werden durfen. Damit soll die in Heinbockel prégende,
offene StraRenraumgestalt gewahrt werden.

. 3. ErschlieBung

3.1 Verkehrliche Anbindung

Das iibergeordnete StraRennetz ist vorhanden, die KreisstraBe 57 ist auf kurzem Wege erreichbar.

3.2 Innere VerkehrserschlieBung

Der ,Himmelpfortener Weg" ist in seinem vorhandenen Zustand fiir die ErschlieBung ausreichend. Er
bedarf keiner AusbaumaRnahmen. Einzelne Grundstiicke in zweiter Reihe sind durch Baulasten er-
schlieRbar.
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3.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet hat keine nennenswerten Auswirkungen. auf die Trinkwasserversorgung. Anschiu-
mdglichkeiten sind durch die in der StraRe liegende Versorgungsleitung gegeben. Der Trinkwasser-
verband Stader Land weist in der Regel jedoch darauf hin, daR die Versorgung nur gesichert sei,
wenn das geplante Wasserwerk Heinbockel realisiert werden kénne. Fir dieses Wasserwerk sind
Schutzgebietsgrenzen beantragt, die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt sind. Diese be-
treffen das Plangebiet wie auch nahezu die gesamte Ortslage Heinbockels. Eine SchutzzonenVO
liegt im Entwurf vor. Sie ist einzuhaiten.

3.4 Abwasserbehandlung

Schmutzwasser:

Himmelpfortener Weg ist an die Sammelkanalisation angeschlossen. Fiir das benachbarte Neubau-
gebiet muB das drtliche Kanalnetz erweitert werden. Wegen der topographischen Verhiltnisse muB
die Anbindung zum Himmelpfortener Weg erfolgen. Hierfiir wird im Plan ein Leitungsrecht festge-
setzt.

Regenwasser:

Der Planbereich wird iber vorhandene Graben in nérdlicher Richtung entwéssert. Aufgrund der aktu-
ellen Planung ergeben sich keinerlei neue Sachverhalte, da der Umfang méglicher baulicher MaR-
nahmen gering ist. ' ‘

3.5 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich ist in das ortliche Netz eingebunden.

4. Griinordnung
4.0 Natiirliche Grundlagen

Ein Landschaftsplan fiir die SG Oldendorf liegt noch nicht vor. Die Arbeiten daran sind jedoch fortge-
schritten. Der betroffene Bereich schon wurde bei der Flachennutzungsplandnderung einbezogen und
dabei auch landschaftsplanerisch beriicksichtigt. Aussagen liegen dort vor. Die entsprechenden Aus-
sagen wurden im Planverfahren Nr. 9 ,Heinbockel, Neuenwiesen“ detailliert dargelegt. Der Bebau-
ungsplan Nr. 9a bezieht nur geringe Flachen ein, die einer zusatzliche Bebauung zugefiihrt werden
konnen. Fiir diese kleinen Teilbereiche ist festzuhalten:

Bodenkundliche Standortkarte: Ubergang 112/122 d.h. Ubergang von grundwassernaher zu
grundwasserferner Geest; Héhenlage 12 bis 14 m tiNN:

(112) frische bis feuchte, stellenweise maRig trockene, grundwasserbeeinfluRte meist staunasse,
lehmige Sandbdden, verbreitet mit Lehm und Ton im Unterboden; Pseudogley-Podsole, in héheren
Lagen Podsole und Plaggenesche, in tieferen Lagen Gleye und Pseudogleye;

(122) maRig trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeeinfluBte, nihrstoffarme Sandbdden, ver-
wehbar; Podsole und Podsol-Braunerden, in tieferen Lagen Gley - Podsole.

Potentiell natiirliche Pflanzendecke: Stieleichen-Birkenwald-Gebiet der geringen Quarzsandbéden;
Biotoptypenkartierung: kiinftiges Bauland (Gl) Intensiv-Griinland.
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Die ihrem Umfang nach sehr kleinen neuen Baufldchen sind als intensiv bewirtschaftete Griinlande-
reien anzusehen

Beeintriachtigungen auf den zu bebauenden Flichen

Aufgrund der vorhandenen Nutzung (Intensiv-Griinland) ist der zu bebauende Bereich in seiner Be-
deutung fiir den Naturhaushalt nur eingeschriankt wertvoll. Dennoch ist die Bebauung mit einer Bo-
denversiegelung und mit dem Verlust natiirlicher Bodenfruchtbarkeit verbunden. Hinsichtlich der ein-
zelnen Faktoren ist festzustellen:

Boden: Stark iiberpragter Naturboden (Wertstufe 2). Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der zu
bebauende Bereich hinsichtlich des Funktionselementes Boden als eingeschrankt wertvoll anzuse-
hen. Der wesentliche Eingriff im Rahmen der Realisierung des Baugebietes ist in der Versxegelung
des Bodens zu sehen. Hierfiir entstehen Ausgleichs- und Ersatzerfordemlsse

Wasser: (Wertstufe 1, sehr wenig beeintrachtigte GW-Situation). Es ist kein Oberflichenwasser in
dem zu bebauenden Bereich des Plangebiet anzutreffen. Das Regenwasser soll in vorhandenen,
offenen Grében abgeleitet werden. Ein erheblicher Eingriff ist nicht erkennbar.

Klima: Fiir das Klima hat das Plangebiet trotz der guten Voraussetzungen keine besondere Bedeu-
tung. Die regional generell gute Luftqualitat, das landliche Umfeld und die sehr kleine Flache des
Plangebietes lassen nur unerhebliche klimatische Auswirkungen der Planung erwarten.

Wichtige Bereiche fiir Arten und Lebensgemeinschaften: Unter den gegenwartigen Vorausset-
zungen ist fur den zu bebauenden Bereich des Plangebietes anzunehmen, daR es als beeintrachtig-
tes Biotop mit geringem Entwicklungspotential anzusehen ist. Die Inaugenscheinnahme des Plange-
bietes sowie die Biotoptypenkartierung des Landschaftsplanes lieR aufgrund der intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung bis an die Grenzen keine Besonderheiten erkennen, die eine vertiefende Be-
standsaufnahme erforderlich machen wiirden.

Landschaftsbild: Das Plangebiet ist fir das Landschaftsbild ohne Bedeutung, da es allseitig von
Bebauung umgeben ist.

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen It. Fldichennutzungsplan:
Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffswirkungen sind folgende Aspekte zu nen-

nen, die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilweise bei kon-
kreten Bauvorhaben beachtet werden sollten:

. Das Plangebiet umfaRt im wesentlichen bestehendes Siedlungsgebiet;

. Erdmassenbewegungen sollten minimiert werden; ein Gleichgewicht von
Bodenabtrag und -auftrag soll angestrebt werden;

. soweit mdglich sollte Versiegelung vermieden werden:

. Verwendung wasserdurchlissiger Oberflichenbeldge;

. naturnahe Oberfldchenentwéasserung;

= mdglichst Nutzung von Regenwasser in Brauchwasseranlagen;

. Schutz und Erhaltung bestehender Gehélze;

. Pflanzgebote auf den Grundstiicken;

. Hohenfestsetzungen;

. Einschrankungen fur Materialverwendung;

. Dach- und Wandbegriinungen werden soweit zweckdienlich angeregt;
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4.1 Griin - Planung, Eingriff, Ausgleich, Ersatz

Die Planung zielt darauf, den Eingriff zu minimieren. Pflanzgebote fiir die einzelnen Grundstiicke
leisten teilweise Ausgleich fiir den unvermeidbaren Eingriff, der durch das Baugebiet zu erwarten ist.
Textlich wird festgesetzt, daR auf jedem Grundstiick ein mittel- bis groBkroniger einheimischer Laub-
baum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen ist. Standortfremde Nadelgehdlze dirfen nur als Einzel-
elemente, nicht in° Gruppen oder Reihen gepflanzt werden. Alle in der Abrundungssatzung Nr. 2
.Himmelpfortener Weg* ausgewiesenen, erhaltenswerten Bidume werden im Bebauungsplan darge-
stellt und festgesetzt.

Darliber hinausgehende Ersatzerfordernisse wurden im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan-
verfahren Nr. 9 behandelt und dort abschlieRend behandelt. Die dafiir vertraglich gesicherten Er-
satzmaBnahmen beinhalten auch die Erfordernisse aus dem Planverfahren 9a.

5. Immissionsschutz

Landwirtschaftliche Immissionen spielen im Plangebiet eine dem dérlichen Umfeld entsprechende
Rolle. Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen zeitweise
zumutbare und dem landlichen Siedlungsraum entsprechende Einwirkungen entstehen. Zeitweise
sind Immissionen durch Veranstaltungen in oder bei der Gaststatte zu erwarten, die als zumutbar
angesehen werden. Aus dem Zugangsverkehr zum Campingplatz resultieren bislang keine nennens-
werten Belastungen. '

6. Ortliche Bauvorschrift liber Gestaltung

Heinbockel hat in den zuriickliegenden Jahren Anstrengungen zur Wahrung und Entwicklung des
Ortsbildes unternommen. Das Baugebiet ist als Randbereich des alten, dérflichen Ortskern anzuse-
hen. Um den beschrittenen Weg fortsetzen zu kénnen, sind Minimalanforderungen. hinsichtlich der
Gestaltung der Bauten erforderlich. Diese werden als 6rtliche Bauvorschrift iber Gestaltung zusam-
men mit dem Bebauungsplan und mit gleichem rdumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Sat-
zung beschlossen. Im einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen.
(Die Numerierung wurde aus Griinden der Ubersichtlichkeit entsprechend dem Bebauungsplan Nr. 9
beibehalten. Hierdurch sind einzelne Nummern entfallen und entsprechend unten vermerkt)

1. Fur die AuRenwénde. gilt: Fur die duRere Gestaltung der baulichen Anlagen ist Verblendmauerwerk
mit rotem bis braunem Farbton zu verwenden; dies gilt nicht fiir Teilflichen (weniger als 40 % der
AuBenwandflache) bzw, fiir untergeordnete Bauteile, Nebengebdude und Garagen. Damit soll sicher-
gestellt werden, daB die Wohngebdude durch die genannten, ortstypischen Materialien und Farben
gepragt werden.

2. - entfallt -

3. Fur die Dacher gilt: Es sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 25° zuge-
lassen. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen bis zu 40 m? Nutz-
flache kénnen auch mit Flachdachern versehen werden. Hiermit wird sichergestellt, daB die Wohnge-
bdude und gréRRere Nebengeb&ude durch geneigte Dacher gepragt werden.

4. - entfallt -
5. - entfallt -
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6. Fir die Dachmaterialien gilt, daB nur Material mit matter Oberflache in den Farben rot, rotbraun,
braun oder anthrazit zulassig sind. Ausnahmen kénnen fiir begriinte Dacher zugelassen werden. Dies
erscheint angesichts der Farbvielfalt heute angebotener Dachdeckungsmaterialien erforderlich, um
Verunstaltungen zu verhindern.

Fur die Gestalt bedeutsam sind auch die Textfestsetzungen uber die Hohenlage der Baukérper, die
sicherstellen, daR Keller und damit die Gesamtgebzude nicht zu hoch aufragen (siehe Bauweise).
7. Kinderspielplatz

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes erfolgt im benachbarten Neubaugebiet.

8. Nachrichtliche Darstellungen
In der Planzeichnung sind als nachrichtliche Darstellungen enthalten:

- Beantragte Grenzen der Wasserschutzzone llla entsprechend der vom Trinkwasserverband vorge-
legten Kartendarstellung.

- Grenze des Aufhebungsbereichs der Abrundungssatzung Nr. 2 ,Himmelpfortener Weg*.

9. Bodenordnung

Einer zweckdienlichen Parzellierung stehen, soweit {iberhaupt erforderlich, nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes keine Hindernisse im Weg.

10. Kostenschiatzung

Kosten fiir die ErschlieBung entstehen nicht.

11. Finanzierung - entfillt

Im Oktober 1997 Heinbockel, den 1/1/10/14"(}/

5&’&1\ HEIULS

Dipl.Ing. U.Ph.Cappel Biirgermeister
Stadtplaner & Architekt
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