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GEMEINDE ~ HIMMELPFORTEN BEBAUUNGSPLAN Nr. 18
® zwischen Poststrasse, Marktstrasse, B 73 vnd Friedhofsstrasse "

mit ortlichen Bauvorschriften gemdB Nds. Bauordnung (NBau0)

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 8.12.1986 (BGBl.I.
S, 2253) zuletzt gedndert am 23.11.1954 (BGB1.I.S. 3486)

- Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung vom 23.1.1890
(BGB1.I.5.123) zuletzt gedndert am 22.4.1983 (BGBl1l.I. S. 466)

- Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fessung vom 18.12,.1990
(BGB1.I.S. 58)

- Nds. Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.6.1882
(Nds. GVB1.S. 226) zuletzt gedndert am 9.9,1983 (Nds. GVB1l.
S. 359)

.— §§ 56,97,98 und 21(3) der Nds. Bauordnung (NBauO0) in der Neu-

fassung vom 13.,7.18985 (Nds. GVB1l. S. 189)

Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Gemarkung Himmelpforten, Flur 7, Flursticke 19/58, 19/206, 19/286,
197279, 23721, 23/27, 87/3,23/24, 23/23, 86/3,19/285, 19/314,
23713, 197319, 85/2, 8571, 1472, 11/3, 13/11,13712, 13/9, 13/10,
86/5, 88/7, 86/6, 1673, 16/6, 16/5, 8/5, 8/4, und Flur 6, Flurstick
120/4

{Stand der Planunterlage 7.8.1880)

Der Geltungsbereich des Bebauvungsplanes Nr. 18 wird wie folgt
begrenzt:

im Osten durch die Ostgrenze der Strasse " Am Friedhof" zwischen
B 73 und Poststrasse

im Norden durch die Nordgrehze der Poststrasse, Flurstick 8%/7 der
Flur 7, Gemarkung Himmelpforten, zwischen Marktstrasse
. und Strasse "Am Friedhof®

im Westen durch die Westgrenze der Marktstrasse Flurstick 120/4
der Flur 6,Gemarkung Himmelpforten

im Siden durch die Stdgrenzen der Flurstiicke 197206, 19/58,
19/319,19/279, 85/1, 16/3,16/3,16/6, B/5 der Flur 7,
Gemarkung Himmelpforten und die Sidgrenze des Flursticks
120/4 der Flur 6,Gemarkung Himmelpforten
bzw. durch die Nordgrenze der B 73 zwischen den StraBen
"Am Friedhof" und "Marktstrasse"”

Der Geltungsbereich des Bebauwungsplanes Nr. 18 der Gemeinde Himmel-
pforten ist aus dem Obersichtsplan M 1 : 5 000 klar ersichtlich.

Beschreibung des Planungsgebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt am Rande des Ortskerns und des
zentralen Versorgungsbereichs des Grundzentrums Himmelpforten.
Ein Teil des Planungsgebietes ist seit langem als Friedhofsfl&che
(kirchlich) genutzt; die Friedhofskapelle von 1839 wurde als
Baudenkmal eingestuft.

An der Poststrasse wurde in jOngerer Zeit eine neve Friedhofskapelle
errichtet.
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Ausser der alten Friedhofskapelle sind folgende Baudenkmale

zu berlUcksichtigen:

-~ Friedhof als Gesamtanlage

- Kriegerdenkmal 1870/71

~ Kriegerdenkmal 1914/18

Grabstelle der Familie Arfken

Grabstelle der Familie Mever.

Innerhalb der Friedhofsfldche, die ca die Hilfte des
Planungsgebietes einnimmt, sind ortsbildprdgende Laubbaumbestinde
varhanden, die zu erhalten sind.

Im westlichen Teil des Planungsgebietes sind bauliche Anlagen
vorhanden, von denen das Gebaude Hauptstrasse 4 als Baudenkmal

zu berucksichtigen ist.

0ie vorhandenen sieben Gebdude im Planungsgebiet sind als Geschéfte
Handwerksbetriebe, Arztpraxis, Gaststédtte und als Wohngebdude
genutzt.

Vorhandene &ltere Gebdude sind eingeschossig mit Satteldach und
ausgebautem DachgeschoB errichtet worden; ein Gebdude innerhalb

des Flursticks 13/9 wurde als Gesch@ftshaus zweigeschossig mit
Flachdach errichtet.Das Flurstlck ist an der Poststrasse graBfléchig
versiegelt.

Das Planungsgebiet weist von der B 73 aus nach Nordwesten ein
Gefdlle von ca 3,0 m auf. HOhenpunkte wurden innerhalb der das
Gebiet begrenzenden Strassenflichen eingemessen und in die Plan-
unterlage zu diesem Bebauvungsplan eingetragen.

Auch in diesem bebauten Teil des Planungsgebietes sind ortsbild-
prédgende Baumbestdnde vorhanden,die eingemessen und in der
Planunterlage verzeichnet wurden. Allerdings ist zu bemerken, daB
zv Beginn des Jahres 1995 ca 50 dieser B3ume gefdllt wurden.

Auch die beiden Biume Nr. 61 und 62 sind nicht mehr vorhanden.
Diese Einzeichnungen von Biumen wurden in der Planunterlage
gestrichen,

Im Westen und Norden liegen dem Planungsgebiet Geschifte und
Dienstleistungseinrichtungen sowie Anlagen fir den Gemeinbedarf
benachbart.

An der Poststrasse wurde ein Gesch&ftsbereich mit Post, Praxen,
Einzelhandelsbetrieben und weiteren Dienstleistungseinrichtungen
in zwei- bis dreigeschossigen Gebduden entwickelt.

Pragend fUr das Planungsgebiet ist die Nachbarschaft des zentralen
Marktplatzes mit Dorfgemeinschaftshaus und SchiUtzenhalle und dem
markanten Baumbestand.

S0dlich und &stlich liegen dem Planungsgebiet Wohnbauflidchen mit
Uberwiegend eingeschossiger Bebauung benachbart, ausserdem eine
Caststdtte und Dienstleistungseinrichtungen an der B 73 und das
Rathavs der Gemeinde bzw. Samtgemeinde Himmelpforten.

Planungsablauf

Die Gemeinde Himmelpforten hatte 1990 beschlossen, fir das genannte
Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um das Miteinander von
Gewerblichen Nutzungen und Wohnen im Gebiet zu ordnen, ausserdem

um eine notwendige Friedhofserweiterungsflidche zu sichern und
vorhandenen Baumbestand als zu erhsltend festzusetzen,

Nach Beteiligung der Tradger &ffentlicher Belange und 6ffentlicher
Auslegung wurde das Planungsverfahren 1993 unterbrochen.

Grund der Unterbrechung war im wesentlichen die Freihaltung einer
6ffentlichen Grinflédche und die Erhaltung von Baumbestinden, Uber
die keine Einigung erzielt werden konnte. ~2-




Nach Beseitigung eines grossen Teils des Baumbestandes an der
Marktstrasse hat sich die Situation im Planungsgebiet grundlegend

gedndert.

Gleichzeitig ist ein dringender Planungsbedarf gegeben,

um eine stiadtebauliche Ordnung in diesem zentralen Bereich der
Ortslage Himmelpforten zu erhalten.

Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Fl8chennutzungsplan

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Himmelpforten
wurden im Planungsgebiet dargestellt:

- Friedhof mit Kapelle

Friedhofserweiterungsfldche nach Westen

Fliche fir den Gemeinbedarf - kirchliches Gebdude -

Mischgebiet mit einer GeschofBfldchenzahl von 0,4

von der Mischgebietsfldche ausgehend fihrt ein Wanderweg zu der
Waldflédche am Rande der Ortslage Himmelpforten.

Dieser Bebauungsplan Nr. 18 wurde aus den Darstellungen des
Fldchennutzungsplanes entwickelt, wobel eine Abweichung der Fried-
hofserweiterungsfléche in ihrem Zuschnitt begrindet werden kann,

§ 8 BauGB wurde somit berlcksichtigt.

Die Darstellungen des wirksamen Fldchennutzungsplanes fir das
Planungsgebiet zeigt die Anlage, die dieser Begrindung beigefigt
ist,

Begriundung fir die Auswahl des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt innerhalb der bebauvten Ortslage Himmel-
pfortens. Eine bauliche Nutzung von Flachen an Erschliessungs-
strassen ist im Rahmen der Bestimmungen des § 34 BauGB moglich.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sprechen folgende Grinde:

- im Blockinnenbereich liegende Fl&chen, die nicht ohne weitere
Erschliessung bebaubar sind, sollen geordnet werden;

- eine Friedhofserweiterungsflache ist von entgegenstehenden
Nutzungen freizuhalten;

- Baumbestéinde sollen durch Festsetzungen des Bebauungsplanes
erhalten und geschitzt werden;

- optische Beeintrdchtigungen des fFriedhofsbereichs sollen durch
Randbepflanzungen vermieden werden;

- Die Art der zul&ssigen Nutzungen und Anlagen innerhalb des Misch-
gebietes so0ll mit RUcksicht auf den Umgebungscharakter beschrénkt
werden;

- Bauvdenkmale im Planungsgebiet und ihr Umfeld sollen bericksichtigt
werden; insbesondere soll durch Festsetzungen des Bebauungsplanes
eine angemessene Gestaltung der Umgebung des Bauwdenkmals Haupt-
strasse 4 erreicht werden.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauwungsplanes ist durch
die umgebenden vorhandenen Strassenzige bestimmt.

Der Bebauungsplan wird insbesondere aufgestellt, weil innerhalb des
Flursticks 11/3 Anderungsabsichten benannt wurden.

Ausserdem besteht ein Bedarf, die Friedhofsfl3che klar abzugrenzen
und die Art der Nutzungen innerhalb des Flursticks 13/9 durch
Festsetzungen des Bebauwungsplanes zu regeln.

Planungskonzeption

Verkehrserschliessung
Das Planungsgebiet wird im Siden durch die Bundesstrasse 73 -3-




begrenzt, die hier innerhalb der geschlossenen Ortslage verlduft.

Die B 73 weist eine hohe Verkehrsbelastung auf, die langfristig zu
berGcksichtigen sein wird.

In der Aktualisierung des Generalverkehrsplanes des Landkreises
Stade 1988 wurde folgende Verkehrsbelastung/ 24 Stunden benannt:
11 351 DTV, LKW-Anteil 11 %.

Wenn ein Zuschlag fir Innerortsverkehr von 5-10 % angesetzt wird,
und wenn weiter eine Verkehrszunahme bis 2000 um ca 25 % berlck-
sichtigt wird, so werden die schalltechnischen Orientierungswerte
fir Mischgebiete der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in
Teilen des Planungsgebietes Uberschritten.

Diese Orientierungswerte lauten f{ir Mischgebiete:
tags maximal 60 dB(A) nachts maximal 50/45 dB(A)

Die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslédrmschutz-Verordnung
(16. BImSchV vom 12.6.1990) betragen.
tags maximal 64 dB(A) nachts maximal 54 dB(A)

Die Werte der DIN 1B005 kdnnen in 40 m Abstand vom nichstgelegenen
Fahrbahnrand der B 73 eingehalten werden. Das bedeutet, daf im
Bereich des Baudenkmals Hauptstrasse 4 die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 {berschritten werden.

Daher ist angeraten, innerhalb des im Bebauungsplan gekennzeichneten
Bereichs Schallschutzvorkehrungen an Gebdudeaussenfldchen, Fenstern,
Toren und im Freiraum zu treffen. L3rmmindernde MaBnahmen sollen
einen Schalldé&mmwert von mindestens 32 dB(A) - entsprechend der
Schallschutzklasse II der VDI-Richtlinie 2719- asufweisen. Besser ist
es, SchutzmaBnahmen entsprechend der Schallschutzklasse III der
VDI-Richtlinie zu w3hlen.

Von seiten des Strassenbaulasttrigers sind Zuschisse zu
Schallschutzeinrichtungen im Planungsgebiet nicht zu erwarten.
LarmschutzmaBnahmen sollen in dem Umfang und der Art vorgenommen
werden, daB keine dahingehenden Anspriche an den Strassenbaulast-
tréger sbgeleitet werden kdnnen.

Die Fléche, fir die SchutzmaBnahmen empfohlen werden, wurde

gemdB § 9(5) BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Bauvorhaben, die direkt an der B 73 liegen und von dieser aus
erschlossen werden, k&énnen nur nach Beteiligung des Strassenbau-
amtes Stade errichtet bzw. wesentlich gedndert werden.

Das Planungsgebiet ist allseits von ausgebauten Verkehrswegen
umschlossen, so daB zur Erschliessung von {berbaubaren Grundsticks-
flachen im Planungsgebiet keine zusdtzlichen Strassen geplant
werden missen. Das Flurstick 13/12 ist Uber eine private Zufahrt
zugédnglich.

Flachen fir den ruhenden Verkehr stehen im &ffentlichen Strassen-
raum zur Verfligung.

Innerhalb der Strasse "Am Friedhof" wurden Parkpldtze in Liangs-
aufstellung angelegt., Sie sind insbesondere fir den entstehenden
Bedarf bei Beerdigungen geschaffen worden, kdénnen aber auch den
weiteren Bedarf der Besucher und Kunden innerhalb des Planungsge-
bietes befriedigen.

An der Marktstrasse wurden Parknischen fir ca 30 PKW angelegt.
Parkplatzfldchen wurden durch Baumpflanzungen und Pflanzinseln
gegliedert.

Innerhalb der Parkfldchen in der Strasse "Am Friedhof"

wurden vorhandene Bdume als "zu schitzende und zu erhaltende
Baume®™ gekennzeichnet. Es wird darauf hingewiesen, daB im Bereich
einiger vorhandener Bdume Pflege-und EntsiegelungsmaBnahmen -4~




erforderlich sind, um eine Schiédigung des Bestandes zu vermeiden.

Der Bedarf an privaten Stellplédtzen ist gemdB Nds. Bauordnung

auf den Privatgrundsticken zu decken. Fléchen fir Stellpl&dtze wurden
an einigen Stellen innerhalb der Baugebiete gekennzeichnet und sind
dort vorhanden.

Stellplétze und Garagen kénnen auch ausserhalb der Oberbaubaren
Grundstiicksfldchen errichtet werden . Stellplédtze innerhalb der
Flichen MI 2-6 dirfen allerdings nur neu angelegt werden, wenn sie
mit einer wasserdurchldssigen begrinbaren Decke versehen werden.

Im Bereich des Baudenkmals ,Flurstiick 8/5, sind Stellplétze und
Garagen nur ausnshmsweise ausserhalb der Uberbaubaren Grundsticks-
fldchen zuléssig. Diese Ausnahme gilt, wenn eine Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehdrde erreicht wurde und wenn somit § B8
NDSchG (Umgebungsstchutz von Baudenkmalen) beachtet wurde.

Innerhalb aller Stellplatzfldchen sollen Badume so angepflanzt
werden, daB sich ein geschlossenes "Baumdach®™ im Interesse der
Ortsbildgestaltung und des Klimaschutzes ergibt. Mindestens pro 4
Stellplatze ist ein Laubbaum anzupflanzen. Vorhandener Baum-
bestand im Bereich von Stellplétzen (z.B. Flurstuck 13/)9) ist

Zzu erhalten und vor Beschaddigungen durch Feshrzeuge zu schitzen.

Der vorhandene FuBweg innerhalb der Friedhofsfldche wurde eingangs
erwdhnt. Dieser Weg soll in seiner jetzigen Lage aufgehoben werden,
da er unmittelbar vor der weitgehend verglasten Front der Fried-
hofskapelle verlduft und sich bei Trauverfeiern Stérungen ergeben.
Die Wegefldche wird in den bepflanzten Friedhofsbereich mit einbe-
zogen.

Da eine FuBwegeverbindung zwischen Waldbereich und Poststrasse
weiterhin erwinscht ist, kann im Rahmen einer sp&teren Friedhofs-
erweiterung innerhalb dieser 6ffentlichen Grinfld8che ein FuBweg so
hergerichtet und abgeschirmt werden, dafl Beeintr&chtigungen im
Kapellenbereich vermieden werden.

Planung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan wurden im

Bebavungsplan festgesetzt:

- Flache fir den Gemeinbedarf - Friedhofskapelle - 2 055 qm

- doffentliche Grinfldche - Friedhofsflache - mit Erweiterungs-
flache

- Mischgebiet gemd&B8 § 6 BauNVD

- vorhandene Strassenfldchen mit Grinfldchen und Nebenflachen.

Nach der Art der vorhandenen und vorgesehenen Nutzung wurde das
Mischgebiet in sechs unterschiedliche Bereiche gegliedert.
Innerhalb des Mischgebietes MI 1 - 4 und MI 6 sind Anlagen und
Nutzungen gemdB § 6 (2) 1-6 BauNVD allgemein zulassig.

Zuldssig sind:

- Wohngebdude § 6(2)1 BauNVO0
~ Geschdfts- und Birogebéude § 6(2)2 BauNVD
- Einzelhandelsbetriebe,Schank-und Speisewirt-

schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes § 6(2)3 BauNVD
- sonstige Gewerbebetriebe § 6(2)4 BauNVvD

Diese Anlagen sind nur im ErdgeschoB zulé&ssig.
Die Obergeschosse sollen dem Wohnen und sonstigen
nicht storenden Nutzungen vorbehalten bleiben.

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,kultu-
relle,saziale,gesundheitliche und sportliche Zwecke § 6(2)5 BauNVO
Dieser Standort zwischen Marktplatz,Friedhof und -5~




Rathaus ist fir Anlagen und Nutzungen gem.§ 6(2)5 BauNVD
besonders geeignet.
- Gartenbaubetriebe § 6(2)6 BauNVD

NlCht zuldssig sind:
Tankstellen § 6(2)7 BauNVO
Diese Anlagen wiirden das Planungsgebiet belasten
und den Charakter des Bereichs unzumutbar verédndern,

- Spielhallen,Diskotheken und artverwandte Einrichtun-

gen § 6(2)8 v.6(3)
Andere Vergnigungsstétten wie Kegelbahn,Bowling- BauNVO
bshn sind ausnahmsweise zulédssig, insbesondere in

Verbindung zu gastronomischen Einrichtungen § 6(3) BauNVO

Vergnugungsstatten wie Diskotheken, Spielhallen u.&.

missen hier ausgeschlossen werden mit ROcksicht auf

den bewohnten Charakter des Gebietes und die Ruhe-
bedirftigkeit im Friedhofsbereich.

Vergnigungsstédtten wie Kegelbahnen u.d. kOnnen im
Planungsgebiet ausnahmsweise zugelassen werden,vorzugs-
weise als Betriebsteile von Gaststédtten und Beherber-
gungsbetrieben - sofern Nachbarnutzungen insbesondere
nachmittags, abends und nachts nicht durch L&rmeinwirkungen
beldstigt werden.

Eine bisher nicht bebaute Flache wurde als MI 5 bezeichnet.

In diesem Bereich wurden die zuléssigen Nutzungen v.a. mit Ruck-
sicht auf die benachbarte Friedhofsflache stidrker differenziert als
in dem Obrigen Mischgebiet.

Durch die textlichen Festsetzungen zum Gebiet MI 5 soll sicher-
gestellt werden, daB eine z.Z. vorgesehene Anlage fir "Betreutes
Wohnen®” realisiert wird. Daher wurden in diesem Gebiet

nur Anlagen und Nutzungen gem&B § 6(2)5 BauNVD zugelassen.

Die zul&dssigen Nutzungen wurden in der textlichen Festsetzung Nr. 2
prdzisiert. Es sind nur behinderten-gerecht gestaltete betreute
Wohn=-Anlagen mit dazugehtrigen Versorgungseinrichtungen zuléssig.
Es ist vorgesehen, innerhalb der Fldchen MI 5 und MI & eine
zusammenhangende Einrichtung zu errichten, wobei im Gebiet MI 6
auch ergénzende Therapie- und Dienstleistungsanlagen geschaffen
werden kénnen. Die Zuwegung zum Gebiet MI 6 soll von der
Marktstrasse aus Uber das Gebiet MI 6 erfolgen.

MaBR der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wurde nach dem zuléssigen MaB der bauvlichen
Nutzung gegliedert.

Im nérdlichen Teil des Gebietes (MI 1) wurde in Anlehnung an die
vorhandene Nutzung beiderseits der Poststrasse eine GeschoBfldchen-
zahl von 0,8 festgesetzt.

In diesem Bereich, der Teil des zentralen Geschidftsbereichs ist,
130t sich eine konzentriertere hauliche Nutzung rechtfertigen.
Ausserdem wurde eine GFZ von 0,8 in den Gebieten MI 5 und MI 6
festgesetzt.

In den Gebieten MI 2 und MI 3 wurde eine GeschoBfldchenzahl von
0,6 festgesetzt. Hier soll in Anlehnung an den Bestand eine weniger
verdichtete Bebawung erreicht werden.

Die festgesetzte GeschoBffldchenzahl darf durch Flidchen von Aufent-
haltsrdumen in anderen Geschossen um maximal 0,1 Gberschritten wer-
den.

Im Gebiet MI 4 wurde auf die Festsetzung der Grundfldchenzahlen
oder GeschoBflachenzahlen und der Bauweise verzichtet. Art und MaB
baulicher Ergdnzungen oder Umbauten im Bereich des Baudenkmals
missen in Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdérde bestimmt
werden. -6-




Die Grundfléchenzahl wurde in den Gebieten MI 1 - 3 und MI 5 - 6
mit 0,4 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl kann 1n MI 1 und b um
maximal 50 % {(berschritten werden, in den Gebieten MI 2,MI 3 u.MI S
uym maximal 20 % .(also GRZ max 0,6 bzw. 0,48). Stellpléatze und
Zufahrten, die eine wasserdurchlédssige begrinbare Decke erhalten,
missen nicht auf die festgesetzte Grundfldchenzahl angerechnet
werden.

Um mdglichst grosse Grundsticksanteile fir eine Begrinung und

Bepflanzung erhalten zu kbnnen, wurden zwei Festsetzungen getroffen:

- die Festsetzung Nr. 7 soll einen Anreiz geben, notwendige Stell-
pldtze auch unterirdisch anzulegen;

- die textliche Festsetzung Nr.11 dient dem Ziel, innerhalb des
denkmalwerten Bereichs notwendige Stellplétze und Garagen in die
Uberbaubaren Grundsticksfldchen zu verweisen und so begrinte
Freiflidchen in der Umgebung des Baudenkmals Hauptstrasse 4 zu
erhalten.

Ausser in dem vorhandenen Geschdftsbereich an der Poststrasse

{MI 1) missen alle Stellpldtze im Planungsgebiet mit einer wasser-

durchlédssigen Decke versehen werden.

0ie zulédssige Zahl der Vollgeschosse wurde im Planungsgebiet
ebenfalls unterschiedlich festgesetzt.

In Anpassung an den Bestand wurde im Gebiet MI 1 eine zweige-
schossige Bebawung zugelassen. Im Obrigen Gebiet gilt die
eingeschossige Bauweise., Aus Grinden der MaBstdblichkeit wurde die
TraufhOhe eingeschossiger Gebdude auf maximal 4,0 m begrenzt, in
den Gebieten MI 5 und MI & auf 5,50 m.

Unter Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen den Aussenfléchen

des aufgehenden Mauverwerks und der Dachhaut 2u verstehen.

Geschofléchen in den Erdgeschossen der Geb&dude, die der
Marktstrasse und Poststrasse zugewandt sind, sollten uberwiegend
einer gewerblichen Nutzung oder fir Dienstleistungseinrichtungen
vorbehalten bleiben, wéhrend ObergeschoB und ausgebautes Dach~
geschoB fir Wohnzwecke reserviert sind.

Bauweise

Innerhalb der Gebiete MI 2 - 3 und MI 5 gilt die offene Bauweise.
Hier k&nnen neben Einzel- und Doppelhiusern auch Hausgruppen
errichtet werden.

Wie bereits susgefilhrt, wurde im Gebiet MI 4 im Bereich des
Baudenkmals auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet.

In den Gebieten MI 1 und MI 5 wurde eine abweichende Bauweise
festgesetzt.
Um das beschriebene Planungsziel zu erreichen, hier in MI 5 eine
betreute Wohnanlage zu errichten, wurden fir diese Fliche Ceb3ude
zugelassen, die bei Einhaltung der Grenzabstidnde der offenen
Bauweise eine Lénge oder Breite von mehr als 50 m erhalten dirfen.
Gebdude- und Nutzeinheiten innerhalb der Fldchen MI 5 und MI 6
dirfen als zusammenhingender Baukdrper entwickelt werden.

Um dennoch bauliche Anlagen in die MaBst&dblichkeit der vorhandenen
pragenden Bebavung einfigen zu kdnnen, wurde die Festsetzung
getroffen, dal Baukérper von mehr als 30 m Lénge durch einen
Versatz von mindestens 1,0 m Tiefe zu gliedern sind.
(textliche Festsetzung e.) gemiB Nds. Bauvordnung)
Durch gliedernde Gebdudeverspringe l&8t sich eine MaBstiblichkeit
der baulichen Anlagen erreichen, die sich in die Umgebungsbebauung
einfigt.
Dieser Gliederungsgedanke war auch bestimmend fir die Fiihrung
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der Baugrenzen im Gebiet MI 1. Hier sind - orientiert am

Bestand - auch Gebdude von maximal 80 m Lange zuldssig, unter der
Voraussetzung, daB sie durch gliedernde Elemente in den
stédtebaulichen Gesamtrahmen eingepalt werden.

Alle iberbaubaren Grundsticksfldchen wurden uurch Baugrenzen
definiert. Grosse zusammenhé@ngende bebaubare Flachen bieten
freie Gestaltungsmiglichkeiten im Rahmen der getroffenen Fest-
setzungen. Falls Baugrenzen unmittelbar an private Bepflanzungs-
flachen angrenzen, mulB die Bepflanzung nach Art und Grbsse zu
den bebaubaren Flichen hin gestaffelt werden.

Eine Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen wurde nur im
Gebiet MI 3 getroffen, um historische Raumgestaltungselemente
aufzugreifen und um das Umfeld des Baudenkmals angemessen formen
zy kdnnen.

Um das Erscheinungsbild des Baudenkmals nicht zu beeintrdchtigen,

wurden folgende Festsetzungen im Gebiet MI 4 wund den Nachbar-

fléachen getroffen:

- die Uberbaubaren Grundsticksfldchen wurden so festgesetzt,daB
der Blick auf das Baudenkmal nicht durch Bauteile (berdeckt und
beeintridchtigt wird;

- Bavgrenzen wurden unmittelbar um das Baudenkmal gefihrt; eventuell
vorgesehene Anderungen an dem denkmalwerten Geb#ude sind nach Art

und Umfang mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde abzustimmen;

- es wurden Fldchen fir Bepflanzungen festgesetzt, wodurch der
Raum um das Baudenkmal abgegrenzt werden soll;

- die Gestaltung der Grundsticksflidchen in der Umgebung des Bau-
denkmals muB im Einzelfall mit der Denkmalschutzbehdrde abge-
stimmt werden. Damit soll eine zuridckhaltende, in Material und
Farbe der Situation angepaBte Formgebung erreicht werden.

Im Bereich der Fl3che fir den Gemeinbedarf wurde auf die Fest-
setzung einer Uberbaubaren LGrundstucksilache verzichtet.
Die Grundfldchenzahl wurde mit 0,3 und die GeschoBflichenzahl mit

0,5 niedriger als in den benachbarten Mischgebieten festgesetzt, um

die notwendigen baulichen Anlagen in einen groBzigigen Grinraum
einbetten zu kodnnen.

Bauliche Anlagen dirfen hier eine H&he von maximal 12,0 m nicht
Oberragen, bezogen auf den eingemessenen Hdhenpunkt "C".
Ausschlaggebend ist der hdchste Punkt des Gebdudes, ohne Beriick=-
sichtigung von Schornsteinen, Masten oder sonstigen Sonderbau-
teilen,

Innerhalb der Friedhofsfléiche wurden wenige Festsetzungen

getroffen:

- die eingangs genannten Baudenkmale wurden im Bebauungsplan
nachrichtlich dargestellt. Auf den Umgebungsschutz dieser
Anlagen ist im Einzelfall zu achten.

- die textliche Festsetzung Nr. 8 zu dem zu schitzenden Baumbe-
stand gilt auch fir diese &ffentliche Fldche. Zu schitzende
Baumbestdnde wurden zum Teil einzeln eingemessen, zum Teil als
"Flache zum Erhalten von Baumbestdnden" festgesetzt und somit
geschiitzt.

Eine Erweiterung von Begrdbnispldtzen innerhalb der "Fliche
zum Erhslten von Baumbestdnden" ist nur unter Schonung der
Bestdnde méglich.

- Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache "Friedhof" sind zweck-
gebundene bauliche Anlagen zuldssig; auf die Festsetzung einer
Uberbaubaren Fléche fir diese Anlagen wurde verzichtet.

-8-




Die vorhandene Friedhofsfldche hat eine Gesamtgrodsse von 21 455 qm.
Abziiglich des baumbestandenen Bereichs sind es z.Z. 18 850 qm
Flachen fir Grabanlagen und entsprechende Nebenanlagen.

Der Bedarf an Friedhofsfléchen wird aus der erwarteten Einwohner-
zahl (ca im Jahr 2000 - 2010) und einem Fldchenbedarf von

4,5 - 5 qm je Einwohner ermittelt.

Die Einwohnerzahl in Himmelpforten betrug am 31.12,1995 4 337
Personen. Im Planungsziel wird eine Einwohnerzahl von ca 4 700 -

4 800 in Himmelpforten erwartet, in der Samtgemeinde von ca 9 300.
Van dieser Zahl fiUr die Gemeinde Himmelpforten abzuziehen sind die
Einwohner von Kuhla und Breitenwisch, fir die Friedhofsflédchen
ausserhalb von Himmelpforten zur Verfigung stehen.(ca 255 - 260
Personen). Im Prognosejshr missen demnach in Himmelpforten Fried-
hofsfléchen fOr ca 4 450 - 4 550 Einwohner zur Verfigung stehen.
Mit ca 20 000 - 22 750 gm wadre demnach der Bedarf an Friedhofs-
flidchen in Himmelpforten léngerfristig zu decken. { 4 450 gm x 4,5
gm bzw. 4 550 Einw. x 5,0 gm )}

In diesem Bebauungsplan wurde eine Friedhofserweiterungsfldche in
eingr Grdsse von 1 175 gm festgesetzt, Damit stehen insgesanmt

22 830 qm Friedhofsfléche (inclusive der Flache mit Baumbestand)
zur Verfigung. Der beschriebene Flachenbedarf kann langerfristig
gedeckt werden. Die Friedhofsflidche wird nicht unzumutbar
eingeengt, und es stehen auch Flachen fir Bepflanzungen und die
Gestaltung der Umfelder der Baudenkmale zur Verfigung.

Fir die Friedhofserweiterung wurde eine Teilfliche des Flursticks
11/3 in Anspruch genommen. Dieser Fldchenzuschnitt wurde

abweichend von den Darstellungen im Fldchennutzungsplan gewidhlt.
Jedoch wird so erreicht,daB das Friedhofsareal arrondiert wird und
daB Fladchen genutzt werden, fir die eine zusétzliche Verkehrser-
schliessung erforderlich wirde, wenn sie als Bauflichen festge-
setzt wéren.

Da die vorbereitete Friedhofserweiterungsflidche ausreichend grof
ist, um den absehbaren Bedarf zu decken, ist die Abweichung von

den Darstellungen des Flachennutzungsplsnes begrindet und 2zuléssig.

Am Rande der Friedhofsfldche wurden Fldchen fir Baumpflanzungen
festgesetzt.

Diese Bepflanzungen wie auch die geplanten Randpflenzungen im
Mischgebiet dienen der Schaffung und Erhaltung eines ungestdrten
Kirchhofes, Durch die Randbepflanzungen soll v.a. die Sicht vom
Friedhof aus auf unruhig wirkende Bauteile und Reklameanlagen
abgeschirmt werden.

Festsetzungen gemdB Nds. Bavordnung

Die Festsetzung, nur geneigte D&cher mit einer Mindestneigung von
30 ° fUr Hauptgebdude zuzulassen, beriicksichtigt den gestalterischen
Rahmen, der durch die meisten Nachbargebdude und die vorhandenen
Geb&ude im Planungsgebiet gesetzt wird. Insbesondere das Gemein-
schaftsgebdude auf dem Marktplatz erfordert durch seine Gestaltung
ein Gegenuber, das keine Flachddcher zuldft. Es wird empfohlen, das
vorhandene Geb&ude Poststrasse 18 im Rahmen einer méglichen
Umnutzung und Umgestaltung ebenfalls mit geneigten Dichern zu
versehen,

Im Bebauungsplan wurden alle Formen von geneigten Déchern
zugelassen, um den Gestaltungsspielraum von Bauwilligen nicht Ober-
mdBig einzuengen.

Damit der Charakter eines geneigten Daches und eine ruhige Dach-
landschaft erkennbar und erhalten bleiben, wurde die Grdsse von
Dachflichenavfbauten beschrinkt. Sie dirfen maximal -9-
1/3 der Trauflinge jeder Dachfl&che einnehmen,




Aussenwand- und Dachflidchen missen in ortsiOblichen Materialien mit
matter Oberfldche und in den Farben rot,rotbraun oder braun aus-
gefihrt werden. Diese Farbskales kann durch weiBle, grine oder
hellgrauve Farbgebungen an Nebengeb&duden oder an Einzelteilen der
Fassaden sufgehellt werden. Ein Einfigen neuer baulicher Anlagen in
den zentralen Ortsbereich wird somit erreicht.

Das Gebdude Poststrasse 18 hat eime Aussenhaut aus hellen Klinkern
erhalten. Ergidnzungen an diesem Geb&ude oder Reparaturen dirfen
abweichend von dem angegebenen Farbmodul gestaltet werden, um eine
Anpassung an die vorhandene bauliche Anlage zu erreichen,

Auch an Fassadendffnungen wurden nur Materialien und Farben zuge-
lassen ,die ortstypisch sind und sich der Umgebung unaufdringlich
anpassen,

Die textliche fFestsetzung e.) zur Gliederung der Baukdrper und
Erhaltung der MaBstdblichkeit in der Ortslage wurde bereits
begrindet.

Festsetzungen zu Werbeanlagen waren erforderlich, weil in dem
Gebiet Nutzungen vorhanden und mdglich sind, die Reklameanlagen
erfordern. Durch Beschrinkung der Werbeanlagen in Grosse, Anzahl
pro Gebdude, HBhenlage und Beleuchtung werden beunruhigende Wirkun-
gen im wesentlichen vermieden. Werbeanlagen- insbesondere Leucht-
werbungen sollen so plaziert werden, da® sie nicht in den Fried-
hofsbereich hineinwirken.

Bodenordnung

Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fir bodenordnende MaB8nahmen,
falls sie erforderlich werden.

Die Friedhofserweiterungsfléche wird zur gegebenen Zeit von der
dffentlichen Hand erworben werden. Sie mul bis zu diesem Zeitpunkt
in einem gepflegten Zustand erhalten werden. (siehe textliche
Festsertzung Nr. 16).

Im Obrigen bericksichtigt der Bebauungsplan vorhandene Eigentums-
strukturen, so daB Flachen im Planungsgebiet abschnittsweise von
ihren Eigentimern einer baulichen Nutzung zugefihrt werden kdnnen,
bzw. es kénnen Verdanderungen der vorhandenen Nutzungen eingeleitet
werden, ohne Jdc® hodenordnende MaBnahmen erforderlich sind.

Technische Versorgung

Die Elektrizitdtsversorgung erfolgt durch AnschluB an die
Versorgungsanlagen der Uberlandwerk Nord-Hannover AG. Freileitungen
sind im Planungsgebiet nicht zu berlcksichtigen. Eine vorhandene
Trafostation an der Poststrasse wurde in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Ole Beseitigung von Hausmi3ll wird durch die Satzung des Landkreises
geregelt. Gewerbliche Abfalle sind ggf. gesondert zu entsorgen.

Eine Gasversorgung ist im Planungsgebiet durch die Anlagen der
Stadtwerke Stade gegeben.

Anlagen der Post und der fernmeldetechnischen Versorgung sind in
allen dffentlichen Strassen und Wegen bereits vorhanden. Im Falle
eines Aus- oder Umbaus vorhandener Strassen ist das zustédndige
Fernmeldeamt so frih wie modglich zuv informieren, damit unter-
schiedliche BaumaBnahmen koordiniert werden kdnnen, -10-




Beginn und Ablsuf von BaumaBnahmen und MaBnahmen anderer Leitungs-
trager missen dem zustdndigen Fernmeldeamt, Niederlassung 5, Post-
fach 90 S0 00 in 21071 Hamburg mindestens 6 Monate vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

Richtfunktrassen - Telekom - sind im Planungsgebiet nicht zu
berlicksichtigen.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der Schutzzone III des
Wasserwerks Himmelpforten.Die Bestimmungen der Schutzzonen-Ver-
ordnung vom 1.2.1871 missen bei allen Planungen und MaBnahmen
beachtet werden.

Die Wasserversorgung wird durch Anlagen des Trinkwasserverbandes
Stade Land gesichert. Falls Feuerloscheinrichtungen errichtet wer-
den sollen, muB hierzu ein Antrag der Gemeinde beim Versorgungs-
verband eingereicht werden.

Schmutzwasser wird {iber vorhandene Sammler der 8rtlichen Klér-
anlage zugefihrt. Das Schmutzwasser wird Uber Hausanschliisse
den vorhandenen Kanalisationsleitungen zugeleitet,

Systeme zur Sammlung und Ableitung von Oberflichenwasser sind im
Planungsgebiet vorhanden. Oberflichenwasser - zumindest der
Dachfléchen -soll auf den Einzelgrundstiickenm versickert oder
aufgefangen werden - mit einem (Uberlauf zur Kanalisation.
Festsetzungen zur Beschrénkung der Fléchenversiegelung im Planungs-
gebiet dienen dem Ziel, den OberflichenwasserabfluB zu Spitzen-
zeiten zu verringern.

Bas Oberfldchenwasser der Strassen wird durch Kanalisation und

das der GBrundsticke durch Hausanschlisse gesammelt und ahbgeleitet.
Die schadlose Ableitung des Oberfléichenwassers ist gesichert,

Standorte von Altablagerungen oder Altlastenverdachtsflichen sind

im Planungsgebiet nicht bekannt. Sollten sie entdeckt werden, so
ist der Landkreis Stade umgehend zuv informieren.

Grionflé&chen - privat und-ﬁffentlich

Im Planungsgebiet wurde eine &ffentliche Grinfliche in einer
Grésse von 22 630 gqm festgesetzt.

Die privaten Fliachen fir Bepflanzungen innerhalb des Mischgebietes
haben eine Gesamtgrésse von 750 gm. In ihnen soll eine mehrreihige
Sepflanzung aus standortheimischen Gehdlzen und Biumen angelegt
werden,

Auch nach dem bedauverlichen Verlust von ca 45 Bdumen an der Markt-
strasse bleiben ca 70 Laubbiume im Planungsgebiet, die als

" zu erhaltend und zu schiitzend" festgesetzt wurden.

Hinzu kommt der Bereich mit flichenhaftem Baumbestand innerhalb
des Friedhofs in einer Grésse von ca 3 000 agm, in dem Baumbestinde
erhalten werden miissen.

ODurch die textliche Festsetzung Nr. 13 wird erreicht, daB mindestens
25-35 Laubbdume im Planungsgebiet angepflanzt werden.

Nachdem ca 45 - 50 Laubb3ume im Planungsgebiet beseitigt wurden und
die ehemals baumbestandene Fliche einer an diesem Standort sinn-
vollen Nutzung zugefihrt werden soll, besteht ein Bedarf, den
innerdrtlichen Grinraum am Marktplatz wieder avfzuwerten.

Daher soll ein mdglichst groBer Teil der gefdllten Biume inner-
halb des Planungsgebietes durch Neuvanpflanzungen ersetzt werden
(siehe textliche Festsetzung Nr. 9). Die Standortauswahl fir

diese Nachpflanzungen wurde generell nicht festgesetzt, um in der
Gebdudeplanung flexibel zu bleiben. Allerdings ist es -11-




stddtebavulich erwiinscht, den Raum 8n der Marktstrasse wieder durch
Baumbestand zu fassen., Daher missen mindestens 10 der Ersatzbdume
in den bezeichneten Bereichen an der Marktstrasse angepflanzt
werden. {(in MI 2 und MI 6 ).

Auf die Planung eines Kinderspielplatzes wurde in dieser Lage
verzichtet. FUr Kleinkinder sollen Spielmdglichkeiten auf den
Privatgrundsticken angelegt werden. Fir grdéssere Kinder steht

der westlich an das Planungsgebiet angrenzende Martkplatz als
Spiel-und Bewegungsfl&che zur Verfigung.

Die Verkehrsbelastung der Marktstrasse 1303t ein Queren der Kinder
ohne besondere Gefahren 2u.

Die Gemeinde Himmelpforten wird gleichzeitig mit dem Anzeige-
verfahren zu diesem Bebauungsplan eine Befreiung von den
Bestimmungen des Nds. Spielplatzgesetzes beantragen.

Natuschutz und Landschaftspflege

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege missen

gem3B § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes in der Bauleitplanung
abgewogen werden.

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild missen - auf der
Grundlage einer Bestandsbewertung, der Zielaussagen des Landschafts-
rahmenplanes und gemeindlicher Ziele und Grundsédtze der Landschafts-
und Ortsentwicklung - bewertet werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich von
Eingriffswirkungen sind vorzusehen,

Zustand der Planungsgebietes

okologische Landschaftseinheit: grundwasserferne Geest,tlw. Nieder-

moorstandort
Bodentyp: Geest (Vegetationsbdden)
Bodenart: frische,drtlich staunasse,meist

steinige lehmige Sandbdden mit Lehm
im Untergrund,drtl.im Unterboden;
tlw. feuchte bis nasse,meist ent-
widsserte Niedermoorbdden,verbreitet
mit Sand im Untergrund

potentiell natirl.Vegetation: Buchen-Traubeneichen-Wald,
Hainbuchen - Stieleichen-Wald

Grundwasserneubildungsrate: mittel {200-250 mm/Jahr)

Ba das Gebiet seit langem besiedelt ist, sind natiirliche Strukturen
wesentlich verd@ndert worden.

In der Planungskarte zum lLandschaftsrahmenplan wurden keine
besonderen Aussagen zu dem innerhalb der bebauten Ortslage gelegenen
Bereich gemacht. Die Ortslage Himmelpforten wurde als Lebensraum

van Fledermdusen (Breitfligelfledermaus) benannt.

Die gemeindlichen Entwicklungsziele kdénnen wie folgt zusammengefaft

werden:

- innerhalb der bebauten Ortslage soll eine "grine Lunge™ erhalten
bleiben, von der aus Verbindungen zu den Waldflachen im S{den
und Osten Himmelpfortens bestehen bleiben;

- es so0ll ein zentraler bewohnter Versorgungsbereich entwickelt
werden,der durchgrint ist

- innerhalb des Baugebietes sollen ortstypische Bauformen sowie
Materialien und Farben verwandt werden -12-




- Nistplétze und Lebensréume fir die heimische Fauna sollen
erhalten bleiben.

Zustand des Planungsgebietes

Ausserhalb der vorhandenen und geplanten Friedhofsfldche und der
Gemeinbedarfsfliche sind im Planungsgebiet ca 8 000 qm bisher
unversiegelter Fldchen vorhanden. Sie werden als Gartenflédchen
genutzt; zum Teil sind diese Flédchen als Folge der Rodung von

ca 45 Bdumen in ihrer Struktur stark gestdrt. Die iUbrigen

ta 7 - 8 000 gm Fladchen in den Mischgebieten MI 1 - 4 sind bereits
durch Bebauung gepragt.

Die geplante dffentliche Grinfldche stellt sich als Wiesenfléche
dar; da unterhalb der Oberflache in Teilbereichen Erdkollektoren
fir eine Heizungsanlage verlegt wurden, wurden die vorhandenen
Bodenstrukturen gestdrt.

Eingriffe

Durch den Bebauungsplan werden Eingriffe in unterschiedliche Natur-
gliiter vorbereitet:

Boden

Einwirkungen auf Bodenstrukturen werden in Teilbereichen durch
Fldchenversiegelung und Bodenbewegung ausgeldst. In bisher unbe-
bauten Bereichen in einer Gesamtgrdsse von ca 8 000 gqm gehen
Bodenfunktionen wie Filterung und Absorption verloren. Da das
gesamte Gebiet seit langem durch unterschiedliche Nutzungen
verdnderet wurde, ist der Eingriff unerheblich.

Wasser

Versiegelung und Bebauung von Fl&chen fihrt zu einer verminderten
Versickerung von QOberfl3chenwasser im Boden. Der Eingriff ist
nach Grdésse und Lage als gering bis allgemein 2u bewerten.

Luft/Klima

ver >Staubiilterung und Durchliftung des Gebietes diente der fast
geschlossene Baumbestand, der beseitigt wurde. Der Eingriff ist

als erheblich zu bewerten.

Durch eine verstédrkte bauvliche Nutzung und Kfz-Verkehr wird die
Aufwdrmung im Gebiet erhdht. Die Bedeutung des Gebietes als Frisch-
luftschneise innerhalb von Baufldchen bleibt erhalten. Dieser
Eingriff ist als gering bis allgemein zu bewerten.

Fauna,Vegetation

Besondere Pflanzenarten sind im Planungsgebiet nicht bekannt.
Lebensrdume fir heimische Fauna sind durch das F&dllen von Laub-
baumen verloren gegangen.

Insbesondere im Bereich der &ffentlichen Grinfldche bleiben jedoch
Nistpldtze und Lebensrdume der heimischen Fauna erhalten. Der
Eingriff ist als gering bis allgemein zu bewerten.

Orts-/Landschaftsbild

Durch die Beseitigung des Baumbestandes wurde das Ortsbild stark
beeintrdchtigt. Ein weitgehender Ersatz des ehemaligen Baumbestandes
im Planungsgebiet ist daher dringend erforderlich.

FOr das Ortsbild ist der noch vorhandene Baumbestand von grosser
Bedevutung, der erhalten bleiben muB. Durch Bebauvung wird das
Ortsbild beeintrachtigt, wenn ortsuntypische Bauformen gewdhlt
werden.

Der Zustand im Planungsgebiet,seine Bedeutung fir die Ortslage
Himmelpforten und die moglichen ergénzenden Nutzungen wurden
-13-




gegenibergestellt, um abwdgen zu kdnnen, welche Beeintrdchtigungen
von Naturhsushalt und Landschaftsbild hervorgerufen werden und durch
welche KompensationsmaBnahmen ein Ausgleich erreicht werden kann.
Dabei wurden die "naturschutzfachlichen Hinweise zur Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung®™ des Nds. Landesamtes fir Okologie,
1984, zu Grunde gelegt.

Die Absicherung der MaBnahmen der nachstehenden Tabelle erfolgt

Ober zeichnerische und textliche Festsetzungen im Bebauungsplan.

In den Festsetzungen des Bebauvungsplanes wurden folgende flankieren-

de MaBnahmen festgesetzt, die insbesondere Vermeidung von Beein-

trdchtigungen, der Minderung von Fl&chenversiegelungen und der

Durchgrinung des Gebietes dienen:

- der Gesichtspunkt des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wurde
beachtet, indem die Miéglichkeit einer baulichen Ergénzung inner-
halb vorhandener Bauflé&chen genutzt wurde und indem zu deren
Verkehrserschliessung vorhandene Verkehrsflachen genutzt wurden;

- die Uberschreitungsméglichkeiten gem.§ 19(4) BauNV0D der Grund-
flidchenzahlen wurden beschrinkt; diese MOglichkeit ist im Gebiet
MI 1 - bedingt durch vorhandene Nutzung und Fldchengestaltung -
nur in geringem Umfang gegeben. Im Falle von UmbaumaBnahmen
sollten aber auch hier begrinbare, wasserdurchléssige Fléchen-
befestigungen angelegt werden.

- Nebenanlagen missen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen
errichtet werden,sofern es Gebdude sind.

- Innerhalb von Stellplatzflédchen sind Laubbdume anzupflanzen:

- Oberfléchenwasser soll im Planungsgebiet versickern oder aufge-
fangen werden;

- die Bepflanzungsart und -Dichte wurde detailliert festgelegt;

- innerhalb der privaten Brundsticksfldchen missen - entsprechend
dem Grad der Fldéchenversiegelung - Laubbdume angepflanzt werden;

- innerhalb der &ffentlichen GriUnfldche missen Randbepflanzungen
angelegt werden.

Durch diese GesamtmaBnahmen wird ein Ausgleich fir Eingriffe in

Naturhaushalt und Landschaftsbild erreicht. Die Belange des

Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden bei der Planung

beachtet.

Vallzug der MaBnahmen zu Naturschutz und Landschaftspflege

Innerhalb der Friedhofsflidche, der Flidche fiUr den Gemeinbedarf
und der 6ffentlichen Strassenfldchen wird die Gemeinde die Fest-
setzungen und Empfehlungen des Bebauungsplanes umsetzen und fir
eine ordnungsgemidBe Erhaltung und Pflege von Grinbestdnden und
for Nevanpflanzungen aus standortheimischen Arten sorgen.

Innerhalb der privaten Grundsticksfldchen wird durch prézise Fest-
setzungen zu Art und Umfang von Bepflanzungen sichergestellt,daB
die genannten Funktionen zum Schutz von Naturhaushalt und Ortsbild
2:fullt werden kdnnen.

Nie Gemeinde wird ihr Einvernehmen zu Bauvantrigen davon abhidngig
machen, ob alle Festsetzungen des Bebauungsplanes beachtet wurden.

Fir die gefdllten B&ume, die innerhalb des Planungsgebietes nicht
durch Neuvanpflanzungen ersetzt werden kénnen, muB susserhalb des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplanes esine Ersatzfliche zur
Verfigung gestellt werden. Innerhalb dieser Fldche ist ein Ersatz
mindestens im Verhdltnis 1 : 2 zu legisten (siehe textliche Fest-
setzung Nr. 9). Es ist sté@dtebaulich sinnvoll, die notwendige
Kompensation mdglichst ortsnah zu leisten oder z.B. eine Wege-
randbepflanzung anzulegen.

Uber die daverhafte Sicherung der Ersatzfliche und den Zeitpunkt
der Bepflanzung wird ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen
Gemeinde und Landkreis Stade abgeschlossen werden. -14-




Gegeniberstellung von Beeintrichtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs-und
ErsatzmaBnahmen )
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Auspréagung,Grisse stark Oberprégter Naturboden ,Wertstufe 2, teilweise schwach {berprédgter Naturboden
und Wert der extensiv bewirtschafteter Baumbestand, allerdings durch Zutritt verdichtet
betroffenen Bereiche

Voraussichtliche Beseitigung von Baumbestand und damit Verdnderung der Bodenstrukturen und des
Beeintrachtigung Wasserhaushalts, Bodenversiegelung durch Gebdudefldchen und versiegelte
Oberflachen,kultirliche Nutzung im Friedhofsbereich, insgesamt ca 8 000 qm
unversiegelter Flachen betroffen,
vorher Wertstufe 2,nachher Wertstufe 3, erhebliche Beeintrdchtigung

Vorkehrungen zur Begrenzung der Fléchenversiegelung, Verzicht auf ergdnzende Verkehrserschliessungs-
Vermeidung von fldchen, Erhalten von Baumbestand
Beeintrdchtigungen vermeidbare Beeintrdchtigungen werden vermieden

AusgleichsmaBnahmen Bepflanzung mit standortheimischen bzw.-gerechten Arten; je 80 qm ergdnzende Fl&chen
versiegelung ist min.1 Laubbaum zu pflanzen; mindestens pro 4 Stellplétze ist ein
Laubbaum zu pflanzen, Ersatz der gefdllten Baume im Verh&dltnis 1:1 im Planungs-
gebiet und 1:2 ausserhalb des Planungsgebietes

Ersatzmallnahmen Anpflanzung von ca 40 standortheimischen bzw- gerechten Laubbdumen ausserhalb des
Planungsgebietes -

SCHUTZGUT Wasser
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Auspradgung,Grdsse 4,96 ha beeintrachtigte Grundwassersituation, Wertstufe 2
und Wert der
betroffenen Bereiche

Voraussichtliche erhéhte Bodenversiegelung, héhere Verdunstung von Niederschlagswasser nach Wegfall

Beeintrédchtigung von ca 45 Rdumen, vorher Wertstufe 2, nachher Wertstufe 3, erhebliche Beeinréch-
tigung

Verkehrungen zur Versickern von Oberflichenwasser im Planungsgebiet, auch der bestehenden Siedlungs-

Vermeidung von fléchen, Verwendung wasserdurchldssiger Materialien; vermeidbare Beeintrachtigungen

Beeintrachtigung werden vermieden

AusgleichsmaBnahmen Erhalten offener Vegetationsflichen (z.B. bei Baumstandorten)
Bepflanzungsmalnahmen siehe Schutzgut Boden; keine erhebliche Beeintrdchtigung
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SCHUTZGUT LUFT/KLIMA

Auspriagung,Grisse 2,55 ha wenig beeintrdchtige Bereiche, (Friedhof und Fldche mit Baumbestand)
und Wert der Wertstufe 2, 2,41 ha stark beeintrdchtige Bereiche, Wertstufe 3
betroffenen Bereiche

voraussichtliche Erhéhung der Temperaturen durch Verlust von temperaturausgleichenden Baumbe-
Beeintrachtigung stdnden und durch Heizung und Verkehr,Verringerung von

kaltlufterzeugenden Flédchen, Erhdhung der Schadstoffbelastung,

erhebliche Beeintrdchtigung

Vorkehrungen zur Erhaltung von Baumbestdnden und offenen Vegetationsfldchen
Vermeidung von Erhaltung von Grinverbindungen zu Waldfldchen
Beeintrachtigung vermeidbare Beeintrichtigungen werden vermieden

AusgleichsmaBnahmen wie Schutzgut Boden und Wasser, Anpflanzungen innerhalb von Strassenfléchen
und Stellpléatzen zur Minderung der Aufwirmung, Anpflanzen von B3umen im dffentlichen
und privaten Bereich
keine erhebliche Beeintrachtigung

SCHUTZGUT LANDSCHAFTS / ORTSBILD

Ausprédgung,Grisse beeintrdchtigte bis stark beeintréchtigte Bereiche, Wertstufe 2-3
uvnd Wert der
betroffenen Bereiche

voraussichtliche Beseitigung und Umbau von Vegetation, Bebauung, Verlust von ortsbildpragendem
Beeintrachtigung Baumbestand, vorher Wertstufe 2-3, nachher Wertstufe 3, erhebliche Beeintrdchtigung
Vorkehrungen zur Verwendung ortstypischer Bauformen, Farben und Materialien, Beschrénkung der
Vermeidung von Werbeanlagen,Erhaltung von Baumbest&nden; Erhaltung von Freifldchen im Bereich
Beeintréchtigung des Baudenkmals; vermeidbare Beeintrdchtigungen werden vermieden

AusgleichsmaBnahmen Anpflanzung von Laubbdumen und Gehdlzen im Gffentlichen und privaten Bereich,
Gestaltung des Siedlungsrandes und Abschirmung des Friedhofsbereichs durch
Bepflanzung, Festsetzung von Baumpflanzungen an der Marktstrasse zur Gestaltung
des stddtebaulichen Raumes, Raumbildung durch Bepflanzung im Bereich des Bau-
denkmals; sonst siehe Schutzgut Boden und Wasser
keine erhebliche Beeintrachtigung

-16~



SCHUTZGUT ARTEN UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN, GEFAHRDETE PFLANZEN UND TIERARTEN

Ausprégung,Grisse
und Wert der be-
troffenen Bereiche

Voraussichtliche
Beeintridchtigung
Vorkehrungen zur
Vermeidung von

Beeintrédchtigung

Ausgleichsmafinahmen

ErsatzmaBnahmen

4,96 ha Siedlungsfléche, Baumbestand und Gffentliche Grinfléche,keine Vorkommen
gefdhrdeter Pflanzenarten, Vorkommen von Fledermdusen

Vorkommen von Vogeln (Kulturfolger) im Friedhofsbereich und in der baumbestandenen
Fléche, Wertstufe 2

erhohte Frequentierung des Lebensraumes, Umbau von Vegetation
Beseitigung von Nist- und Ruherdumen nach Fdllen von Baumen

Erhalten von Baumbestadnden, Beschrédnkung von Lichtwerbung,

vermeidbare Beeinrdchtigungen werden vermieden

Anpflanzen von heimischen Laubbdumen,Schaffung von Lebensrdumen und Nistmdglichkeiten
fur Vvogel und Flederméduse im Friedhofsbereich und an Gebduden
Anpflanzen von Biumen und Gehdlzen

Anpflanzen von ca 40 Bdumen ausserhalb des Planungsgebietes- mbglichst ortsnah

-17-



Stddtebauliche Werte

Das Planungsgebiet hat eine Gesamtgrdsse von 4,96 ha.
davon Verkehrsflichen vorhanden einschlieflllich der
Nebenflidchen und Pflanzfldchen innerhalb der
Strassenbegrenzungslinien 9 728 qm
Friedhofsfldche vorhanden 21 455 gm
mit flichenhaftem Baumbestand ca 3 000 gm
6ffentliche Griunfldche geplant 1 175 gm
gesamt 22 630 gm
Fléche fir den Gemeinbedarf 2 055 gm
Mischgebiet MI 1 - 6 15 187 gm
davon MI 1 4 375 qm
Mi 2 4 767 qm
MI 3 1 300 gm
MI 4 795 gm
MI 5 2 570 qm
MI 6 1 420 qm
Fldchen zur Bepflanzung im MI-Gebiet 750 gm
zu erhaltende Einzelb&ume ca 70
anzupflanzende Einzelbaume mindestens 30

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Anlagen der Verkehrserschliessung, der Entsorgung, der Strom-,
Wasser- und Gasversorgung sind im Planungsgebiet vorhanden.

Kosten werden der Gemeinde Himmelpforten entstehen durch
- den Erwerb und die Herrichtung der Sffentlichen Grinflache
- durch die Errichtung von Hydranten.

Bi%?frmeister

Gemeindedirektor

Anlage: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Januvar 1996 _
Juni 1996 (redaktionelle Anderung)
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Auszug aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Himmelpforten

Stand: 10. Anderung

Anlage zur Begrindung des
Bebauvungsplanes Nr. 18

M1 :5 000
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Gemeinds Himmelpinrtan Behauvuyngsplen Nr. 18 * 2wischen Poststraxse Marktstrasze B 7] und Friedholstr.”
textliche Festsetzungen gemil BouGl wnd BauNVOD

1.)
Innsrhalb das Mischgebletes MI 1 - 4 und HI 6 ailnd Anlagen und Hutzungen gesmil § 6(2) 1-6 BauN¥D

sllgemein zullsxig.
Hicht zullsalg sind Anlegen uni Hotrungen gemfAf § G(2)7 BsulNv( gemhft § 1{5) 1.¥. mit & I{%) BauNVD.

Vergnigungastitten gemlB § 6(2)R und 6{(J) BeuNV0D wle Spielhallsn, Diskothekan und srtverwandte Eiln-
richtungsn sind nicht zulfdaslig gam, § 1(5) 1.V. mIt § 1(9) BauvNYD,
Ausnahmaweies zullselpg sind andere Yergnigungasthtbten Im Sinna von § 4a (1)2 DauNVD.(2.8. Xegalhahn,

Bowlinghehn}.

2.)
Oberhelb des Erdgeachossms innerhalb der Mischgebists HI 1 = 4 und M1 & sind Anlsgen und Hutzungen geadd

§ 65{2) 4 Paul¥0 - sonstige Gawerbebetriebe - nicht zulbsalg.

3.

In::rh;lh deas Mischgebletsa HI 5 sind nur Anlesgen und Mutzungen gamdD § 6 (2) 5 BeuNYD sllgemsin
ruliselg.

Iullissig aind:

= Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozislm, gesundheitiiche vnd sportliches Zweckes

Es sind nur Anlagen und Nutzungen ruldssig wie
«) Altanvohnungan

.) Altenheim
.

.

b

[ Beherbergungselnrichtung [ir " Betrevtes Hohnen
d.) Anlagen und Einrichtungen zur Betrevung und ¥Yersorgung der unter w, bis c. gensnntan Anlagen und

Nutzungen
{ Diw unter a. bils d. gennnnten Anlagen und Kutrungen missen behindertangerecht mit Avlzigen, fAoll-

stuhlrempan, selbatSFEnanden TGren , brsiten Durchgfingan und dergleichan susgestattet sein}.
9.} kultvrellen 2wecken dlanen Gabdude Alume vnd Elnrichtungen (z.B., Vortragsraum)

Stellpldtze und Garagmn alnd nur zur Dwckung des durch die zuldssigs Nutzung verursachtan Bedaris
ruldsalg. (§ 12(5) GaulvVD)

4.)

Die festgesetzte Gryndflichenzshl derf durch Flichen von Gacrsgen, Hebenanlagan wnd dergleichen meximal

Oberschritten werden

= im Gebliat NI 1 und KI 6 wum 50 X

- in den Gebleten ML 2 , M1 3 wnd NI S um 20 X%

Hohananlsgen, die CebBude mind,miissen in Ml 1 - 6 sind innerhslb der {(berbeuberen Grundstickalilchen ru
arrichtan,(§ 14(1) BauNvVD}. -

Dis Grundflichen von Nehenmnlegen f§n M1 1 - HI 6 sind avsnmhmawelsa nicht auf dim zulfssige Grundiliche

sanzurachnen, wenn nur gecingfGglige Avswirkungan aul die Bodenfunktion erwartet werden. (§ 19(4)2 BaukvD).

5.)
Flichen von Stellpld¥tzsn, Zulshrtwn und derglaichen, die wina wassardurchlfssige, begrinbare und

tellftbace Decke erhalten, missen nlicht suf die [estgesstzte Grundflicheanzehl angerechnest werden,
( § 19(4) BeuNVD)

6.)
Ole Flichen vun AufenthaltarSuman in snderan Gaschossen einechlieflich der zv ihnen gah3renden Treppen-

riume und sinschlleblich ihcer Umfansungawinds sind 2uf dis fentgesetzte Gencholfldchenzwhl nicht
snzurschnen, wenn dlesa um nicht mehr als 0,1 {berschritten wird. (§ 20{3) BauNV0)

7.) .
01l festgemstztes Geschoffldchenzahl darf um dle Fliéche ven nntwendigen Geragen,die untar der Geldnde-

oberfliche liegen, ausnahmawelass Gbearachritten werdan. {§ 21 s(5) BauNVD}

8.)
01e geksnnzeichnaten srhnltenswerten Bduma milssen erhalten und gepflegt werden. Falls eilnar dieser Bdume

abghngig ist, mull am gegebenen Standort brw. in dessen unmittelbarsr Umgebung sin lauhabwerfender,
standertgecechter Hochstammbsum gleichar Art nachgeapflanzt werden, der rur Pllanzzeit in 1,0 m Hihe Gber
Celdnds elnen Stammumfang von mindestens 15 cwm sulweist.

Eine offens Yegestationafliche von mindsstens 6 qm Grdsse fat Im Bareich des Stammes der srhsltenawerten
Bivmes Irelruhelten,

Innarhalk der Friadhofsfliche lat der Bsumbestand {ca 145 Elchen und va 10 Buchen} Lnnechalhk der
fustgesetzten Fliche rum Erhaliten von BaumbestAnden weitgshand zu arheltsn und bel der Anlege von Wegan
brw, Grebstellen z2v schonen.

Dis priveten Fldchen [ir Bepllanzungnn laonarhalb des Mischgabletes sind [l&chenhalt mit
stendortheimischen bHzw.-gerechten Bdumen, StrBuchern und Unterpflenzungen tu bepllanzen. Dar
Pflsnzenabatend darf meaximol 3,50 » betregen. Folgenda Pflenzenacten sind zru wihlen: Stieleiche,
Rotbuche, Nalnbucha, Linde, Teldahorn, Splitishocn, Aobinie, Esche, Cratasgus, Gleditsis, Wildrose,
Hesel, Holunder, Hartriegnl, Eberesche, Schishe, Weilldorn, Wildeplel, Wildflieder, Ginster, Efev, Farne,
Mispel, Sanddorn, Brombaaere, Waldrabe, WaldgeiOblatt, In mexissl 10,0 m ist ein lochstamebaum

anxupflanzen.

8.)
UnsbhBnglg von anderen getrof{fenen Festsatzungen zur Bep(lanzung wuft sin Ersatz fiir ca 43 Laubb3ume

gaachaffen wsrden, dis im Jenusr 1995 gefdlit wyrden. Mlndeatena 25 disser Ersatzbives mbssen inperhelb
des Plenungugeblistes angoepflanzt warden (Stamm-Umieng und Pllanzensvawshl siehe textl, Featsstzung Nr. §)
Ule in der textlichen Festeetzung Nr. 13 ganannten 10 Biume an dar Merktstrasse kdnnen sufl die gensnnte

Anzshl sngsrachnst warden.

Wann Ersatzpflanzungen sussarhelh das Geltungabereiche’ diesws Bebavungsplsnas vargenommen warden,sind
fir jedan gef#l3lten Lavbbaum mindesstens rwel Ersatrzblume anzupilenzan und rv uvntarhesiten, (Stammunfang

und Pflanzensueswahl slahe pban), .

10.}
Innerhalt der Flichen HI 2 — § aind Stellplet:zflichen nyr suldsely, die eine wesserdvrchldssige, begrin-

hars Befestigung erhasltan. {Neuanlaga) {wasesrgnbyndene Dacke, Schotterrasen, GroBplflaster mit breiten
Fugan). Innechslb der privetsn Stellplatzrflichen Llst mindsstens pro 4 Stellplitze ein leubsbwerfendar
Hochstemmbaum enzupflanzen. Folgeands Pflsnzenarten wind zu wihlen: Stisleiche, Nothuche, Helnbuche,

Wintsrlinde, Ahorn, Kastsniae, Akazie, Robiaie.

11.}
Innerhalb des Flursticks B/5 s\nd Stellpléitze und Garegen nur ausnahmawaine avssarhelb der Dberbavberen

Grundstiicks[1ichon 2uvlassig, wonn die Belange der Denkmelp(loge beachtst sind,

12.)
Das Niederschlagswsssar der Dachflhchen von NeubruLen ist auf den jeweilligan Baugrundsticken ru

veraickern oder avizufangen, mit Uberlevf zur Xanslisation, (§ 9(1)20 BautB)

13.)
Auf §wdem Baugrundstick ist ]w angafengane A0 qm Grundsticksfldche, dis bebavt oder verslegelt wird,

mindestens ein stendortheimlscher linchstammbaum {Lrubbaum) enzupflanzen und zu pllegnn. Ole Biume
mitswen xur Pflanzzeit einen Stemmuafang von mindestens 15 cm in 1,0 m JIdhe Ober 0X Erdreich aviweslwen,
Ja Baums ist eine offene Vegetatlonsfliche von mindestens 6 qm Grisse herzustsllen,
Zusdtzlich sind anrupflenzen: -

ich das Baudenkmels, Flursticke B/5S

- mindastens 6 standorthsimacha bzw,-gerechte Leubhfivme im Bers
- mindeatens 10 standorthelmische biw. -garschta LsubbRume sn der Marktatrasse innerhnlb des Fluraticks

311/3.(MI 2 und NI B). Diwsa 10 Lsubblume geltan als Ersatzpflenzungen fir die unter 9. gensnnten

gefillten Blumo. (Pl[lanzensuawshl slehs chan)
Dis Bsumstandorts kd3nnan von den Elnzeichnungen la Bebeuungsplen abwsichen,

14.}
Innerhalb der 3€fentlichen Grinfléche (Friedhof) zind zwackgebundane baullchs Anlagen {z.B. Gerlte-

schuppen) tuldssig. .

15.)
Die Travfhihe wingeschossiger Gabiude in MI S und MI 6 darf maximal 5,50 m betragen. Niese Hihenangabse

ist berogen suf dis Oberkante des des Cab2ude joweils erschlleassenden Stnessensbachnitts.
Innarhalb der Gebiste HI 2, 3, 4 betrégk die rulseige TraufhBha meximal 4,0 m (Hezugshdhe siehas oben }.

15.)
Die Bstliche Teilfldche das Flurstiicks 1173 ist mit siner geschlossenan Vegetatlonsdecks

{(Grinlandelnsaat) v versshen wnd ordnungsgemdfi zuv pflegen, bis dis Nutrung sle "Sffentliche Grinflichef
Frindhof® sinsestzt.

17.) '
Innesrhalb des Gabletas BI § gilt dle "ahwelchandd Bsuwalae® gamdf § 22(4) BavNvO. Es gnltan dis

fSestimmungsn der offenen Bsuwelem mit der Abwelchung, daf Gehivdellngnn von mehr wls 50 m zullesig nind.
Innarhald der Flichen MI 5 vund M1 6 derf ain zusammenhingender Bmukdrper sntwickelt werdan.




s

toxtlicha Festzetzungen gem., NBauvD

a.)
Dicher von MHauptgobiuden missen eine Mindestnaigung von 30 * avfweisen.Ausnahmsweise gind sndere

Dachneigungen zulissig, wenn eine Anpsssung sn vorhandene GabBude erreicht werden soll.

FOr Carsgen und Nebangebdude sind Flschdicher { o - 5 * Nelgung) our zulliasly, wenn doren Grundfliiche
nicht grdwesr als 40 qm ist. Sowelk Hebengebdude oder Garagen an der Grundsticksgrenze unter Inanspruch-
nahme der Bastimmungen des § 12 HWGaul errichtet werden, so sind untar der Voraussetzung disser Bastimaun-

gen Flachdécher zulassig.

b.)
P1e Aussenwsndflichen und vom Gffentlichen Strassenraum pus sichtbaren Dachflichen sind in Meterialien

mit matter Qberfléche in den Facbtdnen rot, rotbraun, braun auszufihren.Ausnahmswaise sind snders
Hateriakien und Farben zuléssig, wenn so elno Anpsssung an vorhandene bauliche Anlagen errelicht wird.
An Nebengebliuden,Garagen und an maximal 1/5 allec Aussenwandflichen von GebBuden sind Farbgebungen wie
grin, weill, hallgrau - mit matter Oberfléche - 2uldissig.

Ausnshmawsise sind f0r Diacher von Garagen und Hebangebdudan grine farbgebungen zullssig.

Avssar Gless aind glinzende und reflaktlerende Bauastaffe nicht zuldsslg. Diese Festsetzung gilt fir

solartechnische Elemente nicht.

C.}
Dachautbauten und Dachflicheneinschnltte dirfen in ihrer Gesamtldngs 173 dsr Treuflinge siner jedan

Dachfliche nicht lUberschreiten.

d.)
An FasaadondEfnungen wie Fenstern, Tiren, Toren sind nur Materiallen ait matter Oherfliéche in den

Faxben weill, grin, brsun, liolz-naturbelasaen zuldssig.

8.)
Gebdudelingen und-Breiten, die dss MoB von 30 m Gberschreiten, mbssen durch einen Bavkdrperversat?
von mindestens 1,0 m Tiefe gegliedert werden,

f£.) .
WNerbesnlegen sind nur zuléssig bls zu einer Nihe von 4,0 & {Oberkants der Werbeanlage) {iber (JK der des

Gebdude jewells srschliessenden Strasse.Dis ldhenangabe beziaht sich euf den nachstgelegenan
aingemessenen Hohenpunkt,
Lichtwerbhasnlagen sind nur m

zuvllsaig.
Fir jeds Einrichtung ln einem Gebdude ist nur eline Werbeanlage tyldasig,Zusdtzliche Werbemnlagen an

sinan Gebdvde sind in ainer gemeinssmen HinweistaTel von max 1 gm Crdsse zusammeniulessen.

-

it welBem oder gelbem Licht und hinterleuchtetem oder engaleuchtotem Embalm

Werbeanlagen sind nicht zulassig

-~ sls Senkreachtwerbung

mit Intervellacheltung

guf aich bawegenden Kdrpern am Gebiude

wit einer HBhe von mehr als 50 cm (Buchstaben-bzw, Emblemhdhe)
freistehende Warbesnlagen mit einer Fladchengrisse von mehr sls 2 qm

Hinwelss

Innerhalb des Flurstidcks 8/5 aind bavliche Anlagen nur zulissig, wann eis mit dar Unteran Denkmal-
schutzbehdrde abgestimmt wurden. Gebiudehdhen ,-Proportionen und Auswshl von Baumaterinlien aind

unter Berlicksichtigung des Bauvdenkmals zv bestimmen,
Der Umgebungsachutz gemidd § @ Nds, Denkmalschutzgesetz igt im Berelch aller nachrichtllich dargse-

stallten Beudenkmale im Plsnungagebiet zu beachten. '

Dle DIN 18920 "Schutz von Biuman, PElantenbestindan vhd Vegetatlonsfllchen™ ist zu beachten.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

¢ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990

¢ Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Verkiindung vom 22.01.1991
¢ Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 20.02.2003
s Niedersdchsische Gemeindeordnung in der Fassung vom 22.08.1996

1.2 Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Himmelpforten hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den
Bereich , Marktstrale® im Ortszentrum von Himmelpforten am 10.12.2002 beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage der Gemeinde Himmelpforten. Es liegt
inmitten bereits besiedelter Flachen. Auf dem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den an-
grenzenden Ortsbereichen abgebildet. Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Norden durch die Poststralle,

» im Osten durch die Strafle , Am Friedhof ,

» im Suden durch die Hauptstralke (Bundesstralte B 73) und
= im Westen durch die Markistrafle.

Das Plangebiet umfasst die Flurstucke 8/4, 8/5, 11/3, 11/4, 13/6, 13/9, 13/10, 13/11, 1312,
16/3, 16/5, 16/6, 19/280, 19/285, 19/314, 19/ 319, 23/13, 23/23, 23/24, 23/25, 851, 85/2,
86/5.

Die Grole des Plangebietes betrdgt (beplante Flache) ca. 4,5 ha.

1.3 Erfordernis der Planaufstellung

Himmelpforten erfullt fir das Samtgemeindegebiet die Funktion eines Grundzentrums. Das
Plangebiet befindet sich in innerértlicher Lage. Ein giiltiger Bebauungsplan fir diesen Be-
reich existiert nicht. Ein im Jahr 1996 vorbereiteter Bebauungsplan mit gleicher Bezeichnung
und gleichem Geltungsbereich wurde nicht zur Rechtskraft gebracht. Die Anfrage eines Inve-
stors am bestehenden Standort des SPAR-MARKTES ein Einzelhandelsgeschaft mit ca. 1.850
m? Verkaufsflache zu erstellen, erfordert nun die Aufstellung eines Bebauungsplanes. In Zu-
ge dieser Planungen sollen auch die Erweiterung des benachbarten Friedhofs sowie die pla-
nungsrechtliche Einstufung angrenzender Grundstiicke verankert werden.

1.4 Ziele der Planung

Himmelpforten Ubermimmt flr die Samtgemeinde grundzentrale Versorgungsfunktionen. Die
aktuelle Planung soll den Erhalt und die Weiterentwicklung eines breit gefacherten Einzel-
handelsangebotes auch in Zukunft sicherstellen. Durch die Bereitstellung eines angemesse-
nen Angebotes soll eine hohe Kaufkrafthindung erreicht werden. Der Einzelhandelsstandort
Himmelpforten sichert somit auch fir die Zukunft seine Attraktivitdt und den Erhalt der beste-
henden Geschifte.

Die Gemeinde beabsichtigt mit der nun im Entwurf vorliegenden Planung, fur den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 18 mit der Ausweisung eines Sondergebiets GROSS-
FLACHIGER EINZELHANDEL und von MISCHGEBIETEN und ergdnzenden Sortiments- und Fla-
chenbeschrdnkungen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Dabei
verfolgt die Gemeinde im Einzelnen die Ziele: '




2 Bebauungsplan Nr. 18 "Zwischen Poststrae, MarkistraBe, 8 73 und Am Friedhof”  Gemeinde Himmelpforten

s Der Standort PoststraRe / Marktstralie soll seiner zentralen &rtlichen Lage und seiner
historisch gewachsenen Funktion entsprechend aufgewertet und weiterentwickelt wer-
den.

» Hier soll in verkehrsgiinstiger Lage die bestehende zentrale Achse der geschéftlichen
Entwicklung gestarkt werden.

o Negative Auswirkungen auf den Wettbewerb im &rilichen Einzelhandel sollen durch ge-
eignete, Uber die Empfehlungen von GESA hinausgehenden Nutzungseinschrankungen
(Sortiments- und Flachenbegrenzungen, Baugrenzen etc.) ausgeschlossen werden.

« Besonders auch das , Stubig-Gelande" soll nach den Jahren der stadtebaulichen Brache
einer dem Ortszentrum angemessenen Entwicklung zugefiihrt und der dort bestehende,
sehr unbefriedigende Zustand beendet werden.

e Weiterhin sollen die erforderlichen Friedhoferweiterungsfldchen gesichert werden.

e Der Verlust an grofen Laubbdumen durch die vor Jahren erfolgte Rodung soll durch
Neupflanzungen, so weit mdglich, kompensiert werden.

e Mit der Planung will die Gemeinde ihrer raumordnerischen Aufgabe entsprechend eine
attraktive Nahversorgung sicherstellen. Damit soll nicht nur das Grundzentrum Himmel-
pforten gestérkt, sondern zugleich auch Einkaufsverkehr in benachbarte Mittelzentren
(vor allem Stade) reduziert werden.

2 Angaben zum Bestand

Das Plangebiet gliedert sich strukturell in zwei Bereiche. Im Osten ist der Friedhof gelegen,
an dessen nordlichen Ende die Friedhofskapelle steht. Der Friedhof steht als Gesamtanlage
unter Denkmalschutz. Innerhalb der Friedhofsflache sind einige Grabmale als Einzeldenk-
male festgelegt. Auch das Geb3ude im Stiden an der Ecke Marktstralle / Hauptstralie ist als
Baudenkmal deklariert. Im nordlichen Teil des Friedhofs steht eine groRe Ansammiung von
hohen Eichen und einigen Buchen. Die Abgrenzung zu den westlich angrenzenden bebauten
Bereichen des Plangebietes wird durch eine zwei bis drei Meter hohe Buchenhecke gebildet.

Die westliche Halfte des Plangebietes ist im Bereich der PoststraRe mit drei Hausern bebaut,
die neben Wohnnutzung auch mit Gastronomie und Dienstleistungsangeboten belegt sind.
Hier ist derzeit auch der Spar-Markt angesiedelt. In zentraler Lage an der Marktstralle ist ein
unbebautes Grundstiick gelegen, welches durch seinen desolaten Zustand einen negativen
Einfluss auf das Ortsbild ausiibt. Das daran anschlieBende Einzelhaus ist im Erdgeschoss
mit einen Drogeriemarkt belegt. Den Abschluss zur Bundesstrale hin bildet ein Grundsttick,
das mit einem Einzelhaus und Nebengebdude bebaut ist.

Nach Siiden bildet die Bundesstrale B 73 eine deutliche Zasur. Im Westen schlie3t sich die
unbebaute Flache des Marktplatzes an.

3 Aussagen des Flichennutzungsplans

Der Fléchennqj[zungsplan der Samtgemeinde Himmelpforten befindet sich derzeit auf dem
Stand der 20. Anderung. Der Planbereich ist von bisherigen Anderungen nicht beriihrt gewe-
sen und stellt noch den Stand seiner Bekanntmachung vom 12.02.1981 dar.

Die aktuellen Darstellungen sehen im wesentlichen , Mischgebiet' fir den Bereich entlang
der Marktstrae und , Grinfliche' , bzw. , Flachen fur den Gemeinbedarf® mit der Zweckbe-
stimmung , Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen’ an der
Strale , Am Friedhof' vor.

In wesentlichen Teilen |dsst sich der neu aufzustellende Bebauungsplan direkt aus den Vor-
gaben des Flachennutzungsplan entwickeln. Das Areal des Sondergebietes wird parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes, gemal den Zielen der Gemeindeentwicklung das Orts-
zentrum zu starken, einer Flachennutzungsplandnderung unterzogen, um dem Entwick-
lungsgebot Rechnung tragen zu kénnen.
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4 Stadtebauliche Planung und Abwagung

Die maRgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO in der Neufassung vom 23. Janu-
ar 1990 (BGBL. | S. 132); zuletzt gedndert durch Art. 3 des [nvestitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI | S. 446, 479).

4.1 Stiadtebauliches Konzept Ortsmitte Himmelpforten

Himmelpforten zeichnet sich durch ein kompakt entwickeltes Ortszentrum mit einer fur eine
landliche Gemeinde beachtlichen Attraktivitit aus. Dabei wandelte sich der Ortskern in den
vergangenen Jahrzehnten: wo friiher dorfliche Elemente prégend waren, bildeten sich zu-
nehmend kleinstadtische Zige aus. Neben den Neubaugebieten in Ortsrandlage waren in
den vergangenen Jahren immer wieder Entwicklungen im Ortszentrum Thema der Kommu-
nalpolitik und Ortsplanung aber auch im ortlichen Agenda-Arbeitskreis. Das Ortszentrum ver-

War noch vor einigen Jahren der Bereich der &stlichen Poststrae ein sehr belebter Teil des
Himmelpfortener Ortszentrum und dem Bereich Bahnhofstralle ebenbiirtig, so l&sst die At-
traktivitdt und Frequenz in diesem Bereich heute zu wiinschen Qbrig. Dieser Zustand und
das konkrete Investoreninteresse, am Standort PoststralRe / Marktstrale eine bauliche und
geschaftliche Neuentwicklung zu initiieren, sind als konkreter Anlass dieser Planung zu wer-
ten. Das ortliche Gesamtkonzept fir das Himmelpfortener Ortszentrum wird dagegen schon
langer stringent verfolgt und konnte in den zuriickliegenden Jahren einige beachtliche Fort-
schritte zeitigen.

Im Himmelpfortener Zentrum sind in stadtebaulich erfreulicher Weise geschéftliche Aktivita-
ten ebenso wie private und dffentliche infrastrukturelle Angebote vergleichsweise kompakt in
einem Ortskern konzentriert, dessen positive Auspragung in den vergangenen Jahren erfolg-
reich weiterentwickelt werden konnte.
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Zwischen Kirche und Rathaus ist eine Vielzahl der Himmelpfortener Angebote achsenartig
aneinander gereiht und durch HauptstraRe und Poststralle verbunden. Der Besatz an Ge-
schaften, Dienstleistungen und &ffentlichen Einrichtungen wird in der eingefiigten Kartendar-
stellung aufgezeigt.

Der 6stliche Abschnitt mit Friedhof und Rathaus wird zwar funktional und gestalterisch dem
Ortszentrum zugeordnet und sollte stddtebaulich entsprechend behandelt werden, jedoch
hier nicht im Sinne von Geschiftszentrum. Der enger zu fassende, geschéftlich gepréagte
Zentrumsbereich entspricht den auch von GESA / TUHH zu Grunde gelegten Abschnitten
von Poststrafte und Bahnhofstrafie mit einer kleinen Abweichung hinsichtlich des Volksbank-
komplexes, der in den Geschéftsbereich Poststralle / Marktstralle einbezogen werden muss.
Inhaltlich ist diese Abgrenzung darin begriindet, dass sich innerhalb der Achse zwischen
Kirche und Rathaus die geschéftlichen Aktivititen an zwei Stellen verdichten:

¢ eginerseits im Bereich der unteren Bahnhofstraiie und dem westlichen Ende der Poststra-
fte und

¢ andererseits im dstlicheren Abschnitt der Poststralie zwischen Buschhorne und Markt-
stralie.

Diese beiden Einzelhandelsschwerpunkte lassen sich aus der Kartendarstellung gut ablesen.
Dazwischen sind einzelne geschaftliche Nutzungen und Dienstleistungsangebots an Post-
strafte und Hauptstrale eingestreut, so z.B. auch etliche der &rtlichen gastronomischen Be-
triebe.

|
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Abgrenzung Ortszentrum Himmelpforten nach GESA / TU HH 2001 |

Neben Geschéaften und privaten Dienstleistungen sind in angesprochenen Bereich zwischen
Rathaus im Osten und Kirche im Westen u.a. aber auch anzutreffen: Eulsetehalle (Mehr-
zweckhalle) mit dem Marktplatz, Wochenmarkt in der Markistrale, Kindergarten, Grund-
schule, Heimatmuseum, Villa von Issendorf mit Gemeindebicherei, Veranstaltungs- und
Ausstellungsrdumen, Feuerwehr, Schiitzenanlage, Rathaus, Kirche und Friedhof.
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Bedeutsam sind im zentralen Teil Himmelpfortens auch die historischen Strukturen und Ge-
baude und der hervorragende GroRbaumbestand, deren Wahrung und Weiterentwicklung flr
das Gesicht Himmelpfortens und seiner Identitat unverzichtbar sind. Auch in diesem Sinne
waren die Himmelpfortener Bestrebungen, das Ortszentrum zu entwickeln, sehr erfolgreich.

AuRerhalb des zentralen Ortsbereiches gibt es auch einige periphere Geschéftsstandorte
z.B. in Richtung Bahn (Zachow und Saatzucht}, an der Bundesstrafie in Richtung Cuxhaven
(Penny und Stéver) und den Wehber'schen Mihlenkomplex am Ortsrand. Von diesen
Standorten sind die Sortimente von Penny und Wehbers Miihle fiir das Ortszentrum relevant.

Vor diesem Hintergrund und den deutlich gewordenen Ansiedlungsinteressen von Einzel-
handelsketten hat die Gemeinde Himmelpforten im Jahr 2001 eine Einzelhandelsuntersu-
chung bei GESA / TU HH in Auftrag gegeben, um die Tragféhigkeit des ortlichen Einzelhan-
dels und mégliche Spielrdume fir weitere Entwicklungen untersuchen lassen. Diese Unter-
suchung kam zu folgenden Ergebnissen:

e Zusétzliche Ansiedlungen von Vollsortimentern oder Lebensmittel-Discountern sind zu
vermeiden,

¢ insbesondere im Bereich der geplanten Gewerbegebietserweiterung,

¢ generell im Bereich der Bundesstralte B 73

e und mit Einschrankung auch auf dem so genannten Stubig-Gelénde.

Das Gutachten aus dem Jahr 2001 ist unter der Préamisse aufgestellt worden, dass zuséatzlich
zu den drei bestehenden Vollsortimentern ein Kleinverbrauchermarkt angesiedelt wird. Vor
diesem Hintergrund ist die Ansiedlung eines Kiginverbrauchermarktes an der Markistrafle
zwar als grenzwertig vertretbar angesehen worden. Die Studie legte jedoch auch dar, dass
dieses mit Risiken fur den bestehenden Einzelhandel verbunden sei. Jede Neuansiedlung
wirde einen Verdrangungswettbewerb initiieren, der mit einiger Wahrscheinlichkeit vor allem
zu Lasten des Sparmarktes an der Poststrale, dem gegenwaértig schwéchsten Wettbewer-
ber, gehen wirde.

Zwar ist nach Aussagen des Gutachtens dem Bereich untere Bahnhofstrae Prioritat als
Kernbereich einzuraumen, jedoch soll die , Entwicklung in der Poststrale (zwischen Bahn-
hofstrale und Marktstrafle) durch Stérkung und Verdichtung der schon vorhandenen Nut-
zungskombinationen aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie unterstiitzt wer-
den.” (GESA/TUHH S. 78)

Das Gutachten von GESA / TUHH weist im Ubrigen auch daraufhin, dass,, die Gemeinde auf
eine konsequente Einhaftung und Nutzung des Bau- und Planungsrechts achten” sollte.
(GESA/TU HH &. 78)

Dem ortlichen Handel und dem bislang verfolgten kommunalen Entwicklungskonzept wurde
in der Untersuchung generell ein gutes Zeugnis ausgestellt. Deutlich wurde auch, dass Him-
melpforten von seiner verkehrsgiinstigen Lage und auch dem weniger entwicklungsfahigen
benachbartem Grundzentrum Oldendorf beglinstigt, einen Einzugsbereich hat, der etwa das
Doppelte der eigenen Einwohnerzahl umfasst.

Im Jahr 2002 hatte sich nun eine neue Fragestellung ergeben. Durch das konkrete Ansied-
lungsinteresse von Investoren ausgeldst, war zu beurteilen, ob die Entwicklung eines redu-
zierten Kleinverbrauchermarktes am Standort des bestehenden Sparmarktes unter Einbezie-
hung des so genannten , Stubig-Gelandes‘ mit dem verfolgten stédtebaulichen Konzept und
den bestehenden Einzelhandelsstrukturen vertraglich sei. Daher wurde eine Fortschreibung
des vorliegenden Gutachtens zur Kldrung der Auswirkungen eines solchen kleineren Vorha-
bens auf den ortlichen Einzelhandel bei GESA beauftragt.

Die Ergebnisse (BUTACHTENERGANZUNG ZUR EINZELHANDELSANALYSE FUR 21709
HIMMELPFORTEN — WIRKUNGSANALYSE FUR EINEN KLEIN-VERBRAUCHERMARKT
IM STANDORTBEREICH MARKTSTRARE / POSTSTRARE, GESA, SEPTEMBER 2002)
wurden schriftlich in einem Ergénzungsgutachten niedergelegt und zuséatzlich in Sitzungen
und im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung mindlich dargelegt.
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Die Ergebnisse des Erganzungsgutachtens 2002 lassen sich wie folgt zusammenfassen.

» Die vorgelegte Verbrauchermarkt-Planung greift die Hauptrisiken der im Hauptgutachten
untersuchten Variante auf und minimiert sie durch

a) eine Verlegung des Standortes in den Eckbereich Marktstralle / PoststralRe und somit
durch eine Integration des Vorhabens in den definierten Zentrumsbereich;

b) eine Reduktion der Verkaufsfiiche sowie
¢) eine gezielte Abldsung des vorhandenen Spar-Marktes.* (GESA 8. 7)

Auf Grund des Gutachtens ebenso wie der weiter gehenden mindlichen Aussagen von
Herrn Dipl.-Kfm. Gustafsson (GESA) kann konstatiert werden:

s Das Vorhaben eines Kleinverbrauchermarktes (WANDMAKER), in dem der bestehende
Sparmarkt aufgeht und der somit als eine Entwicklung eines vorhandenen Standorts,
nicht als Neuansiedlung zu werten ist, ist stidtebaulich zu begriiRen, da dies dem Ziel
dient, diesen Standort aufzuwerten und zu entwickeln.

¢ Durch die geplante Grole des Marktes von nur noch 1.600 m? Nettoverkaufsflache (ge-
geniber 2.100 m? im Gutachten aus 2001) und der Einbeziehung der 800 m? Verkaufs-
flache des bestehenden Sparmarktes, ist die Dimension des Vorhabens anders als im
Jahr 2001 als unbedenklich in Hinblick auf die bestehende Einzelhandelsstruktur zu wer-
ten.

+» Erganzende Shop-Angebote im unmittelbaren Umfeld, die teilweise ja heute schon be-
stehen und ausgebaut werden sollen, sind als Beitrag zur Stabilisierung des Standorts
PoststralRe / Marktstrafle zu werten und zu begriften.

o Aus Gutachtersicht ist eine kleinteilige Nutzungsbeschrankung in Bezug auf Randsorti-
mente und angelagerte Shop-Angebote angesichis der absehbaren Gesamtgrifle des
Komplexes nicht angezeigt.

e AuszuschlieRen ist jedoch die Ansiedlung einer weiteren GroRfliche und / oder eines
Lebensmittel-Discounters.

¢ Das Wandmaker-Konzept eines landlichen Kaufhauses mit einem nennenswerten Anteil
von aperiodischen Artikeln (NON-FOQD) kann das ortliche Angebot bereichern. Es kann
auch gegen den bestehenden, starken Standortverbund ALDI / EXTRA bestehen, chne
diesen jedoch zu sehr zu schwachen und somit im Bestand zu gefahrden.

» Negative Auswirkungen auf benachbarte Grundzentren werden trotz des schon heute
uber die Samtgemeinde Himmelpforten hinausgehenden Einzugsbereiches ausgeschlos-
sen.

Da diese Aussagen von der Kaufmannschaft aus dem Bereich der unteren Bahnhofstrafie
bezweifelt wurden und von dort ein eigenes Gutachten (GUTACHTEN ZUR BEURTEILUNG DES
ANSATZES EINES VEBRAUCHERMARKTES IM STANDORTBEREICH MARKT-/ POSTSTRARE IN 21709
HIMMELPFORTEN, E.U.P. - UNTERNEHMENSBERATUNGSGESELLSCHAFT MBH, NORDERSTEDT,
OKTOBER 2002) vorgelegt wurde, sind in der frihzeitigen Blrgerbeteiligung die gegensatzli-
chen Positionen eingehend erdrtert worden. Im Beisein der Gutachter Herrn Dipl.-Kfm. Gu-
stafsson und Herrn Dipl.-Kfm. Engelmann (EUP) wurden die Argumente ausgetauscht und
deren Stichhaltigkeit erwogen. Dabei waren u.a. auch Vertreter der IHK und des Einzelhan-
delsverbandes und der orllichen Kaufmannschaft zugegen.

Die Gemeinde sah im Ergebnis die Aussagen des GESA / TU HH ~Gutachtens gesttitzt. Flir
diese Auffassung spricht auch die inzwischen vorliegende raumordnerische Beurteilung des
Vorhaben durch den Landkreis Stade und die grundséatzliche Beurteilung des Varhabens
durch die IHK. Beide halten allerdings enge Grenzziehungen fiir weiter gehende Entwicklun-
gen fir erforderlich.

Ein Verzicht auf die Entwicklung dieses Standortes innerhalb des durch das Einzelhandels-
gutachten aufgezeigten Rahmens misste angesichts der bestehenden raumlichen Struktu-
ren, der zur Verfigung stehenden Flachen und der Mdglichkeiten auch flr den ruhenden
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Verkehr angemessene Lésungen anzubieten, als stédtebauliche Fehlentscheidung und als
verpasste Chance gewertet werden.

Es wird im Rahmen dieser Begriindung zum Bebauungsplan nicht fir erforderlich gehalten,
weitergehende Passagen der Gutachten zu zitieren. Beide Gutachten stehen bei der Ge-
meinde zur Verfiigung, kénnen dort bei Bedarf auch eingesehen werden.

Neben den Aspekten der Vertraglichkeit fiir den &rtlichen Einzelhandel wurden auch die ver-
kehrlichen und die larmtechnischen Auswirkungen des Vorhabens im Vorfeld gutachterlich
untersucht.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Um die Einzethandelsentwicklung im stlichen Ortszentrum gezielt steuern zu kdnnen, wird
fiir den nordlichen Bereich, auf dem heutigen Areal des Spar-Marktes zuziiglich einer siidli-
chen Ausweitung, geman §11 (3) BauNVO ein Sondergebiet (SO) , Groffldchiger Einzelhan-
del' ausgewiesen.

Fir die verbleibenden, bereits bebauten Flachen an der MarktstraRe werden Mischgebiete
(M) gemaR § 6 BauNVO festgelegt. Um eine Vertraglichkeit mit den ortszentralen Funktio-
nen zu gewéhrleisten, werden die sonst allgemein zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe
(§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und Vergniigungsstatten
(§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO) ausgeschlossen. Auch die in § 6 Abs. 3 BauNVO genannte Aus-
nahme fir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten wird nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Weiterhin sollen in den Mischgebieten MI 1 bis MI 4 oberhalb des Erdgeschosses nur
Wohnnutzungen zuldssig sein, um eine gemischte Nutzungsstruktur zu gewahrleisten.

Um ein Ubergewicht des Einzelhandels im Bereich Poststrale/Markistralle zu unterbinden,
sind in den Mischgebieten MI 2 und M} 4 Einzelhandelsnutzungen generell ausgeschlossen.
In den Beratungen im Rahmen der Planung wurde jedoch deutlich, dass die Gemeinde ge-
willt ist, im Mischgebiet M! 2 die Errichtung von Nebenrdumen von Einzelhandelsbetrieben
ggf. Uber Befreiung zu ermédglichen. Dies beriihrt die stadtebaulichen Zielsetzungen der Pla-
nung nicht, da es vor allem darum geht, einerseits die Verkaufsflachen zu begrenzen, um
das innerbrtliche Gleichgewicht nicht zu stéren, andererseits aber entlang der Poststralle
eine grofRtmaoglich Attraktivitat zu fordern.

Im Sondergebiet SO - GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL nach §11 (3) BauNVO sind
nur Ladennutzungen zulassig.

Fir die Ladennutzungen im Sondergebiet SO - GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL wer-
den festgesetzt:

a) Zulassig ist ein Verbrauchermarkt mit maximal 2.430 Nutzflache.

b} Innerhalb dieser Nutzflache ist eine eigengenutzte Verkaufsflache von max. 1.600 qm zu-
1assig.

¢) Innerhalb der eigengenutzten Verkaufsflache sind max. 400 qm fir Artikel des aperiodi-
schen Bedarfs zuldssig. (s. GIF-Definition ndchste Seite)

d) Zusétzlich zur eigengenutzten Verkaufsflache von 1.600 m? dirfen maximal weitere 250
qm auf Windfang, Kassen- und Vorkassenzone sowie Mietflache fiir Konzessionére im Vor-
kassenbereich entfallen.

e) Verbleibende Flichen dirfen nur als Lager oder fiir sonstige Nebenraume des Verbrau-
chermarktes genutzt werden.

f) AuRerhalb der vorgenannten GrolMfliache (a-e) sind im Bereich des Sondergebietes maxi-
mal 400 m? zusétzlicher Verkaufsfliche zulassig. Dabei wird die maximale Gréle einzelner
Verkaufsflachen auf 300 m? beschrankt.




8  Bebauungsplan Nr. 18 "Zwischen Poststrale, Marktstralie, B 73 und Am Friechof”  Gemeinde Himmelpforien

Die festgesetzten Grélken gehen einerseits auf die konkrete Vorhabenplanung, andererseits
auf die Ergebnisse der ergénzten Einzelhandelsanalyse zuriick und werden dort fir tragféhig
und mit den vorhandenen Einzelhandelsstrukturen vertrdglich ausgewiesen. Die Forderun-
gen der raumordnerischen Beurteilung von 20.12.2002 sind in den Bebauungsplan uber ge-

fahrt worden.

Fir die sortimentsbezogenen Definitionen wurde zuriickgegriffen auf: , GIF- Definitionskata-
log Arbeitskreis Handel* August 2000, GIF — Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche For-

schung e.V.“ Seite 5:

,Periodischer Bedarf (tiglicher Bedarf) — Alle Waren mit kurzfristigem Beschaf-
fungsrhythmus. Im wesentlichen Nahrungs- und Genussmittel sowie kurziristiger Ver-
brauchsgditerbedarf = Wasch-, Putz-, und Reinigungsmittel, Haushaltspapierwaren, Parflime-
rie-, Drogerie- und frei verkdufliche Pharmaziewaren, Zeitungen und Zeitschriffen sowie
Schnittblumen und Heirntierfultter

Aperiodischer Bedarf - Alle ibrigen Waren mit mittel- bis langfristigem Beschaf-
fungsrhythmus. Gebrauchsgiiter fiir den mittel- und langfristigen Bedarf sind bspw. Textilien /
Bekleidung, Einrichtungsgegenstinde, elektrotechnische / elektronische Erzeugnisse und
sonstige Hartwaren.“

Fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Nutzungsaus-
schlisse festgesetzt;

Lebensmittel-Discounter
Apotheke

Der Ausschluss von Lebensmittel-Discountern beruht auf den Ergebnissen der Einzelhandel-
sanalyse und ist unerldsslich, um einen unerwiinschten Verdrangungswettbewerb zu unter-
binden. Der Ausschluss weiterer Apotheken ist ausdriicklicher Wunsch der Gemeinde, da mit
den vorhandenen Apotheken in Himmelpforten die Versorgung gesichert ist. Apotheken als
Frequenzbringer sollen am bisherigen Standort in der Bahnhofstrafe gesichert werden.

Fiir die im Plangebiet bestehende Betriebsform 'Drogeriemarkt’ besteht Bestandsschutz. Ein
weiterer Betrieb dieser Art ist zur Vermeidung eines (iberméfRigen Angebotes dieser Art aus
stadtebaulichen Griinden nicht zulassig.

Diese genannten Festsetzungen in Verbindung mit den festgesetzten Baugrenzen ziehen
insgesamt einen engen Rahmen fiir die geschiiftliche Entwicklung und lassen somit Fehlent-
wicklungen ausgeschlossen erscheinen. Die GroRe des méglichen Einkaufszentrums wird
auch im Sinne der raumordnerischen Beurteilung des Landkreises Stade und der Stellung-
nahme der IHK vom 04.12.02 auf das vertragliche MaR begrenzt.

4.3 Ma8 der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir die Mischgebiete mit 0,6 im Eckbereich Poststralie /
MarktstraRe und im Ubrigen mit 0,4 festgesetzt, um an dieser zentralen Stelle eine Verdich-
tung im angemessenen MaRstab zu ermdglichen. Fiir das Sondergebiet wird eine GRZ von
0,8 vorgesehen. Die Eingrenzung der tatsichlich dberbaubaren Fléche wird durch die Fest-
legung von Baugrenzen geregelt. Die Baugrenzen werden eng an die vorliegende Vorha-
benplanung angelehnt, um auch auf diesem Wege zu verdeutlichen, dass eine weitergehen-
de Entwicklung stadtebaulich ausgeschlossen werden soll.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ist nicht notwendig, da die zuldssige Zahi der
Vollgeschosse dem Bestand entsprechend auf ein Vollgeschoss (1) beschrankt ist.

Flr gewerbliche Nutzungen in Obergeschossen wird in Himmelpforten an dieser Stelle keine
Grundlage gesehen. Gegen eine weitere wohnbauliche Nutzung Uber den Bestand hinaus
sprechen insbesondere die mit der geplanten gewerblichen Nutzung / Einzelhandelsnutzung
verbundenen Belastungen der Wohnqualitat.
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4.4 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Abweichende Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Im Sondergebiet SO — GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL und im Mischgebiet Ml 1 und
MI 2 dirfen die Gebdude in der abweichenden Bauweise errichtet werden. Hier gelten die
Bestimmungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass die Gebaude auch einseitig
an die seitliche Grundstiicksgrenze herangebaut werden durfen, wenn die Bebauung im Zu-
sammenhang erfolgt. Im Sondergebiet SO — GROSSFLACHIGER EINZELHANDEL sind
Gebaudeldngen von mehr als 50 m zuldssig. Mit diesen Festsetzungen wird einerseits den
bestehenden Strukturen, andererseits aber auch der konkreten Vorhabenplanung Rechnung
getragen.

Offene Bauweise - In den Mischgebieten M| 3 und dem sidlichen Ml 4 wird entsprechend
den vorhandenen Strukturen die offene Bauweise festgesetzt.

Die Baugrenzen werden sehr eng an das geplante Vorhaben einerseits und den vorhande-
nen Bestand andererseits angelehnt. Damit wird vor allem das Ziel verfolgt, den Rahmen der
kinftigen Entwicklungen sehr eng abzustecken, und ein nicht gewlnschtes, weiteres
Wachstum an dieser Stelle restriktiv zu handhaben.

Fir den Bereich des Sondergebietes werden auch Grenzen fir die mdglichen Stellplatzfla-
chen festgeschrieben. Damit verfolgt die Gemeinde das Ziel, die insgesamt recht umfangrei-
chen Stellplatzanlagen nach Lage und GroRe zu steuern. Im Gbrigen Plangebiet besteht fir
eine derartige Maflnahme keine Erfordernis.

4.5 Verkehr

4.5.1 Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Gber die B 73 und die K 62 gut an das Gemeindegebiet angebunden. Die
Grundstucke selbst werden durch die Poststrafie und die Markistralle hinreichend erschlos-
sen.

Die durch die Erweiterung des Verbrauchermarktstandortes neue Verkehrssituation wird in
der Verkehrsuntersuchung der Planungsgemeinschaft Dr.- Ing. Theine (PGT), Hannover,
November 2002 dargestellt. Zentrale Themen sind die Auswirkungen auf das Umfeld der
Poststrasse und die Leistungsfahigkeit der Einfahrt B 73 / Marktstrasse im Hinblick auf die zu
erwartenden Verkehrsstrome.

Die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung werden in Kapitel 5 (Zusammenfassung der Er-
gebnisse und Handlungsempfehlung) auf Seite 26 des Gutachtens folgendermafien darge-
stellt:

» Die geplante Ansiedlung eines WANDMAKER-Marktes mit Shops auf dem Eckgrundstiick
Markt- / Poststralle (B-Plan Nr. 18) wird eine Erhéhung der Verkehrsmengen im angrenzen-
den StralRennetz nach sich ziehen. Der Kunden-, Beschéftigten- und Anlieferverkehr wird an
den Spitzentagen insgesamt auf rund 2.800 Kfz/24 h geschétzt (als Summe beider Richtun-
gen). Hiervon werden ca. 35 - 40 % (ber den Ostabschnitt der Poststralle, ca. 30 - 35 %
iiber den Wesltabschnitt der Poststralle und ca. 30 % (iber die Marktstrafle abgewickelt. Da
das Nahversorgungszentrum den vorhandenen SPAR-Supermarkt auf dem Grundstiick er-
setzl, reduziert sich das tatsdchliche Neuverkehrsaufkommen um ca. 1.050 Kfz/24 h, so dass
insgesamt nur eine Zunahme von ca. 1.750 Kfz/24 h im angrenzenden Siraflenneltz wirksam
wird.

Auf Grund der vorhandenen geringen Verkehrsmengen in der Markt- und Poststrale ge-
wéhrieistet die geplante verkehrliche Erschiieung des Nahversorgungszentrums im B-Plan
Nr. 18, mit je einer Anbindung an die Markt- und PoststralSe, im unmittelbar angrenzenden
Strallennetz eine Verkehrsabwicklung mit guter Qualitdt. Zur Optimierung der Verkehrsab-
wicklung auf dem Grundstiick selbst ist eine Ausweisung der geplanten Stellplétze an der
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siid- und nordéstlichen Grundstiicksgrenze fiir Mitarbeiter zweckmdalig. Zielfiihrend ist es
auch, eine ausreichende Zahl von Fahrradabstelipidtzen zu schaffen.

Eine leistungsfihige Verkehrsabwicklung ist heute an beiden Einmiindungen auch ohne
Lichtsignalanlage gegeben, wobei das Fehlen eines Aufstellbereiches fir linksabbiegende
Verkehre zeitweise keinen ziigigen und sicheren Verkehrsfluss gewéhrleistet, d.h. es kommt
hier an den Einmiindungen der MarktstraRe und der Strafle Brink, insbes. zu verkehrlichen
Spitzenzeiten, zu Behinderungen der Geradeausverkehre im Zuge der B 73. Entsprechend
der StralRenkategorie der Hauptstrae (B 73) ist heute nach MafRgabe der entsprechenden
Richtlinien die Einrichtung einer Linksabbiegehilfe erforderlich, fiir die Linksabbieger in die
Marktstrafle und v.a. fiir die Linksabbieger in die Strafle Brink, um Behinderungen des Gera-
deausverkehrs im Zuge der B 73 zu vermeiden.

Der Knotenpunkt Marktstralle / B 73 stellt die siidwestliche Anbindung des B-Plan- Nr. 18 an
das tibergeordnete Stralennetz bzw. an die B 73 dar. Durch die geringen zusétzlichen Neu-
verkehre, die liber den Knotenpunkt Marktstralle / B 73 zukiinftig abgewickelt werden, ist
gine leistungsfihige Verkehrsabwicklung nach wie vor gegeben, wenn auch mit einer ge-
ringfiigigen Zunahme der mittleren Wartezeit fiir die von der Marktstrale zur B 73 abbie-
genden Verkehre. Durch das geplante Nahversorgungszentrum besteht somit kein weiterer
Handlungsbedarf.”

Auf Grund dieser Aussagen geht die Gemeinde davon aus, dass keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Leistungsfahigkeit des vorhandenen Strallennetzes auf Grund der gemeindli-
chen Planung ausgehen werden.

Das Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.

4.,5.2 Strafenverkehrsflichen

Das Plangebiet ist von allen vier Seiten mit Stralenverkehrsflachen umgeben. Von der Stra-
Re , Am Friedhof* her ist das Plangebiet nicht an Stralenverkehrsfldchen angebunden. Von
der Bundesstrale B 73 gibt es zwei Zufahrten: eine Andienung zum Friedhof und eine Zu-
wegung zu dem Wohnhaus Hauptstralie.

Uber die Marktstrasse und Poststrasse kénnen alle bebauten Grundstlcke erschlossen wer-
den.

Bisher findet einmal pro Woche, jeweils am Donnerstag Nachmittag ein Wochenmarkt in der
Marktstrale statt. Zu diesem Zweck wird die Marktstrafle fiir einen Zeitraum von ca. 6 Stun-
den in einem Teilabschnitt gesperrt. Dies wird nicht ldnger mdglich sein, wenn von der Markt-
strafie die Erschlieftung des geplanten Kleinverbrauchermarktes erfolgt. Eine Verlegung des
Wochenmarktes in den Bereich des Marktplatzes wird damit erforderlich. Entstehende Ko-
sten werden vom Vorhabentrdger Ubernommen. Naheres regelt der stadtebauliche Vertrag.

4.5.3 Stellplitze

Im Bereich des Bebauungsplans kénnen die zusétzlich erforderlichen Stellplatzantagen ent-
sprechend der durch RJEr. vom 35.2.88 (Nr.3.3 - §11(3) 1 Stellplatz je 10-20m? Verkaufs-
nutzfliche) erforderlichen Anzahl geschaffen werden. Im Umfeld stehen weitere &ffentliche
Stellplatze zur VerfUgung.

Entsprechend dem Ziel der Gemeinde, den &stlichen Abschnitt der Poststralle aufzuwerten
und zu entwickeln, ist es erforderlich, die Anbindung des neuen Komplexes des Kleinver-
brauchermarktes zur Poststralle sicherzustellen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan
u. a. auch eine Passage zwischen Poststralle und dem Bereich des geplanten WANDMAKER-
Marktes mit Mindestbreite und Mindesthdhe festgesetzt. Aus dem gleichen Grund der Attrak-
tivierung der zur Poststrale orientierten Gebdudefront wird festgesetzt, dass die an der
PoststralRe gelegene Stellplatzanlage Abstand zum Geb&ude halten muss, so dass dort ein
FuRweg geschaffen werden kann. Es wird daher fiir den Bereich des Sondergebietes von
der Mébglichkeit Gebrauch gemacht, Flachen fiir Nebenanlagen (in diesem Fall Stellplatzan-
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lagen) festzusetzen. Flr den sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine
konkreten Festlegung zur Lage der Stellplatze notwendig.

Weitergehende Gestaltungsvorstellungen kénnen mit den Mitteln des Bebauungsplans nicht
sanktioniert werden. Diesbeziiglich wird die Gemeinde im Rahmen des stadtebaulichen Ver-
trags und des ErschlieRungsvertrags sicherstellen, das die kommunalen Entwicklungsziele
und stidtebaulichen Gestaltungsvorschriften verwirklicht werden.

4.6 Ver- und Entsorgung

4.6.1 Wasserversorgung

Das Plangebiet ist an das ortliche Trinkwasser-Versorgungsnetz angeschlossen. Die Ge-
meinde sieht die Versorgung als gesichert an.

Die Loschwasserversorgung ist durch zwei Hydranten im Umkreis von maximal 300 m zu
sichern. Ein Hydrant ist in im Bereich der Poststralle vorhanden. Sofern ein weiterer derzeit
nicht zur Verfiigung steht, ist ein zusatzlicher Standort im Zuge der konkreten Erschiie-
fungsplanung in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr detailliert zu bestimmen.

4.6.2 Entwiisserung / Regenwasserahfiihrung

Die mit dem geplanten Vorhaben und der damit verbundenen Versiegelung, erheblichen Re-
genwassermengen kénnen gegenwartig vor Ort nicht in die ortliche Kanalisation eingeleitet
werden.

Es ist technisch mdéglich eine Zuleitung zum kommunalen Netz zu erstellen und diese im Be-
reich , Forth* anzuschlielen, das hier die entsprechenden Abflusskapazititen vorhalt. An-
dernfalls ist anfallendes Oberflichenwasser auf dem Grundstlick zuriickzuhalten und ggf. zu
versickern. Die Bodenverhdltnisse ermdglichen grundsétzlich eine Versickerung. Naheres
wiére ggf. ingenieurtechnisch zu prifen und im Zuge der BaumaRinahmen mit der Gemeinde
abzustimmen und entsprechend auszufihren.

Auf Grund der beiden Alternativen wird fir das Plangebiet ein Versickerungsgebot nicht kon-
kret festgesetzt.

4.6.3 Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Der Anschluss der
Grundstiicke an das ortliche Kanalnetz ist moglich. Die Kapazitaten der vorhandenen Leitun-
gen und der Klaranlage sind hierfir ausreichend.

4.6.4 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich ist in das oOriliche Netz eingebunden. Im norddstlichen Bereich existiert be-
reits eine Trafostation.

4.6.5 Fernmeldeversorgung

Das Gebiet ist an das Fernmeldenetz angeschlossen.

4.6.6 Miillentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade.
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4.7 Immissionsschutz

Aufbauend auf der Verkehrsuntersuchung der PGT hat die Gesellschaft fiir Technische Aku-
stik (GTA mbH, Hannover) im Dezember eine schalltechnische Untersuchung fiir das unmit-
telbare Umfeld der Verbrauchermarkterweiterung vorgenommen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in Kapitel 6 (Zusammenfas-
sung) auf Seite 18ff. des Gutachtens folgendermalen dargestelit:

, Die Projekigeselischaften Hahn GmbH u. Co. KG und Dethlefsen GmbH in GbR planen, in
Verbindung mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 der Samtgemeinde Himmel-
pforten auf dem Eckgrundstiick Poststrale / Marktstrale ein Nahversorgungszentrums zu
errichten.

Hierzu soll der bereits vorhandene Pkw-Parkplatz an der Poststralle erweitert werden und
ein zusétzlicher Pkw-Parkplatz mit ErschlieBung von der MarkistralSe enistehen. Ferner wird
der geplante Verbrauchermarkt mit Anlagen fiir den Lkw-Lieferverkehr sowie mit stationdren
technischen Anlagen ausgestattet.

Als schutzbediirftige Nutzungen in der Nachbarschaft des geplanten Bauvorhabens sind die
nérdlich der PoststralRe gelegenen Wohn- und Biirogebdude (Kerngebiet bis Buschhéme,
anschiieRend allgemeines Wohngebiet), die unmittelbar westlich und sidlich an das Bauvor-
haben angrenzende Bebauung an der Marktstrale (Mischgebiet) sowie der &stlich und sid-
lich angrenzende Friedhof (6ffentliche Griinfliche)} zu betrachten.

Auf der Grundlage der Planungsunterlagen wurde ein schalitechnisches Modell erstellt, mit
dessen Hilfe zu erwartenden Gerduschimmissionen in der schutzbediirftigen Nachbarschaft
prognostiziert und beurteilt werden konnten.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung fassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die wihrend der Tageszeit zu erwartenden Gerduschimmissionen unterschreiten an den
mafigeblichen Immissionsorten den Immissionsrichtwert der TA Ldrm von 60 dB(A) fir Mi-
Gebiete bzw. 55 dB(A) fiir WA-Gebiete sowie den Orientierungswert der DIN 18005-1 Bbl, |
von 55 dB(A) fir Friedhéfe. Im Bereich der unmittelbar angrenzenden schulzbeddirftigen Nut-
zungen ist davon auszugehen, dass der Immissionsrichtwert nur knapp unterschritten wird
[teilweise weniger als ein | dB(A)].

Fiir die Nachizeit ist zu erwarten, dass der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) fiir Mi-Gebiete
bzw. 40 dB(A) fiir WA-Gebiete sowie der Orientierungswert von 55 dB(A) fiir den Friedhof an
allen mal3geblichen Immissionsorten unterschritten werden.

Kurzzeitige Gerduschspitzen haften das Maximalpegelkriterium der TA Ldrm sowohl tagsiiber
als auch nachts ein.

Anlagenbezogene Verkehrsgerdusche auf Sffentlichen Verkehrsfldchen fihren nicht zu einer
relevanten Erh6hung der Verkehrsgerduscheinwirkungen,

Zur Erzielung einer ausreichenden Prognosesicherheit [Unterschreitung des Immissions-
richtwertes bei der Prognose um mindestens | dB(A)] werden in den entsprechenden Berei-
chen Schallschutzwénde als aktive Mallnahmen zur Gerduschminderung empfohlen. Die in
Anlage 4 dargesteliten Winde sollten eine Héhe von mindestens 2 m und eine ausreichende
Lénge haben. Bei Beriicksichtigung dieser MafSnahmen unterschreiten die Ergebnisse der
Gerduschimmissionsprognose die Immissionsrichtwerte um mindestens { dB{A).

Unter Beriicksichtigung der genannten MafRnahmen zur Gerduschminderung ist eine Ver-
wirklichung des geplanten Bauvorhabens aus schalltechnischer Sicht méglich.”

Eine konkrete Festsetzung der empfohienen Lirmschutzwélle soll im Bebauungsplan nicht
erfolgen, da die berechneten Belastungen den Grenzwert von 60 dB(A) unterschreiten. Der
marginale Nutzen der Larmschutzwélle (Verminderung des méglichen Larmpegels um maxi-
mal 0,8 dB(A}im Obergeschoss) ist den visuellen Beeintrdchtigungen fiir die Bewohner und
das Ortsbild gegeniiber zu stellen.



Gemeinde Himmelpforten_ Bebauungsplan Nr. 18 "Zwischen Poststrae, Marktstrale, B 73 und Am Friedhof” 13

Unter Wiirdigung des Kosten-Nutzen Verhélinisses und der gestalferischen Gesichtspunkle
erscheint der Einbau von Schallschutzfenstern im akuten Bedarfsfall als bevorzugte Lésung.
Dieser tritt ein falls die Toleranz der Prognosesicherheit von 1 dB(A) voll ausgeschipft wird.

im Bereich der Bundesstrale B 73 sind gemdaf der im RROP dargesteliten 60 db(A) Isofone
Immissionsbelastungen durch Verkehrsldrm fir die bestehende Wohnbebauung anzuneh-
men. Bei Neubau-/Umbaumassnahmen in diesem Bereich sind entsprechende SchufzmaR-
nahmen vorzusehen.”

Das Gutachten kann bei Bedarf bei der Gemeinde eingesehen werden.

4.8 Trinkwasserschutz

Der Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der Schutzzo-
ne Il des Wasserwerkes Himmelpforten, Bei allen baulichen Ma3nahmen und Nutzungen
sind die Bestimmungen der Schutzverordnung zu beachten. Eine Beeintrachtigung des
Grundwasservorkommens, das zur Trinkwassergewinnung dient, ist zu vermeiden.

4.9 Denkmalschutz

Im Plangebietes sind innerhalb der Gesamtanlage des Friedhofs geschitzte Baudenkmale
nach § 3 Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) festgestellt. Es handelt sich
dabei um zwei Grabstellen, die beiden Kriegerdenkmale und das Leichenhaus. Diese werden
nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt. Weiterhin ist das Wohnhaus Hauptstralle Nr. 4
als Baudenkmal verzeichnet. Aus diesem Grund sind fiir dieses Grundstuck in den textlichen
Festsetzungen besondere Auflagen zu der Gestaltung von Nebenanlagen dargestellt.

Ur- und friilhgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht wer-
den, sind unverziglich dem Landkreis Stade, Amt fur Kultur und Archdologie, mitzuteilen.
MafRnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstdrung von Fundstellen flhren, sind zu un-
terlassen.

4.10 Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Lan-
des Niedersachsen aufgenommen wurden. Auch besteht im Uberwiegenden Teil des Plan-
gebietes auf Grund der bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen.

Sollten sich wahrend der Bauarbeiten abweichende Erkenntnisse ergeben, sind erforderli-
che Erkundungen vorzunehmen und geeignete MaRnahmen zu treffen. Entsprechende Fun-
de sind dem Landkreis Stade anzuzeigen.

4.11 Soziale Infrastruktur

Aus der vorliegenden Planung sind keine Auswirkungen auf die értliche soziale Infrastruktur
zu erwarten.

5 Grunordnung

Ein Landschaftsplan fir die Samtgemeinde Himmelpforten seit Mai 2002 vor. Fiir die Flache
des Bebauungsplanes sowie die Auswirkungen der Planung ist daraus kein Konfliktpotenzial
abzulesen. Die Umsetzung der Eingriffsregelung gemafl BNatSchG / NNatG erfolgt in Anleh-
nung an die Ergebnisse friheren Planungen zum Bebauungsplan Nr. 18, welcher seinerzeit
nicht zur Rechtskraft gelangte. Hierbei ist eine verbal-argumentative Beschreibung der Ein-
griffstatbestande und der erforderlichen Kompensation durch ein Bemessungsmuster trans-
parent und nachvollziehbar darzustellen,

Es ist zu beriicksichtigen, dass gemaf} § 1a Abs.3 (Satz 4) BauGB nicht alle bislang unbe-
bauten Bereiche als Eingriffsflichen zu bewerten sind: , Ein Ausgleich ist nicht erforderlich,
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so weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig wa-
ren.* Zwar ist der Bebauungsplan Nr. 18 aus dem Jahr 1996 nicht in Kraft gesetzt worden,
jedoch waren bzw. sind weite Bereiche des Plangebiets zweifelsfrei ohne ausdrlckliche
Uberplanung als Innenbereich bebaubar. In diesem Zusammenhang ist der hohe Detaillie-
rungsgrad des Flichennutzungsplanes fiir diesen Bereich zu beachten.

5.1 Beschreibung und Bewertung der Eingriffsflachen

Naturraum: grundwasserferne, ebene bis wellige Geest, (Héhe ca. 7,5mNN),

Boden: frische, ortlich staunasse, meist steinige lehmige Sandbbden mit
Lehm im Untergrund, 6ril. im Unterboden

hpnV: trockener Eichen-Buchen-Wald

Landschaftsbild: Wohn- und Geschaftsbauten innerdrilich, Friedhof parkartig

Biotoptypen: Baumgruppen, Einzelbaume, Rasenflachen, Brache

geschotterte Flachen, Pflasterflachen

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Ortslage von Himmelpforten. Es ist an allen Seiten
von Straen umgeben. Der westliche Teil wird derzeit als Mischgebiet genutzt, der dstliche
Teil als Friedhof.

Die , Karte Uber naturschutzrechtlich besonders geschitzte Bereiche in Niedersachsen®
weist keine Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile aus.

Ebenso gilt dieses fur die , Karte fiir den Naturschutz wertvoller Bereiche in Niedersachen®,
die im weiteren Umfeld, keine schutzwiirdigen Bereiche ausweist.

ODS verstidtertes Dorfgebiet { Mischgebiet, 370 gm):

Der &stliche Bereich, parallel zur Marktstrale, zeigt sich derzeit als verstadtertes Dorfgebiet
(Mischgebiet). Hier finden sich einzelne Wohnh&user, ein SCHLECKERMARKT und ein
SPARMARKT jeweils beide mit groRerem Parkplatz.

Dieser Bereich wird weitgehend als Bestand Gbernommen. Lediglich eine Fléche von ca. 370
qm wird dem Friedhof zugeordnet.

UHM halbruderale Gras- und Staudenflur ( 3340 gm ):

Im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich eine halbruderale Gras- und Stauden-
flur. Diese hat sich in den letzten Jahren auf gebaudenahen Freiflichen entwickelt, weil liber
eine konkrete bauliche Nutzung mit dem Eigentimer keine Einigkeit erzielt werden konnte.
Entsprechend den Aussagen der Begriindung der alten Bebauungsplanung Nr. 18 sind in
Teilbereich Erdkollektoren fiir eine Heizungsanlage verlegt.

PFR Friedhofsflache ( 290 qm}:

Ein Teil der Friedhofsfliche soll fir Parkpldtze in Anspruch genommen werden. In diesem
Bereich soll eine Baumgruppe von ca. 10 Eichen geféllt werden.

Bereits wahrend der friilheren Planung waren vom Eigentimer der zentralen Flche (Misch-
gebiet) ca. 45 Laubbdume entfernt worden.

Angesichts dieser stark anthropogen beeinflussten Standorte wurde auf weitergehende fau-
nistische, bodenkundliche, klimatische und wasserkundliche Bestandsaufnahmen und Be-
wertungen verzichtet.

Die Bewertung der Fauna erfolgt im Rahmen der vorgefundenen Biotope. Auf Grund der vor-
liegenden Unterlagen, der értlichen Begehung und der vegetationskundlichen Erfassung ist
eine sichere Ableitung der Werteinheiten maglich.



5.2 MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen

Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffswirkungen sind folgende Aspekte zu
nennen, die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilwei-
se bei konkreten Bauvorhaben beachtet werden sollten:

Mensch, Siedlung und Verkehr

¢ Als wesentliche MaRnahme zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe, wird die Ein-
griinung der bestehenden und geplanten Geb&dude vorgesehen.

e Die sinnvolle Umnutzung der bestehenden Flachen und Gebaude schafft neue Arbeits-
und Verdienstmoglichkeiten in der Region.

Biotope (Tier- und Pflanzenwelt) siehe auch Boden und Wasser
» Pflanzung von Linden an der Grenze zwischen Mischgebiet und Friedhof.
s Fassaden- und Dachbegriinung.

e Anden Fassaden und in ungenutzten Dachrdumen sollten Nistmoglichkeiten fiir Vogel
und Flederméuse vorgesehen werden.

e Nadelbidume sind lediglich als einzelne, untergeordnete Elemente zuldssig. Keinesfalls
diirfen sie in Reihen oder Gruppen gepflanzt werden. Auch dieses wird textlich festge-
setzt. Hiermit soll erreicht werden, dass die Freiraumgestaltung sich am naturrdumlichen
Zusammenhang orientiert und somit einen hoheren dkologischen Wert erhatt.

» Die Bauherren sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur fachgerechten
Pflege und Unterhaltung der aufgefiihrten Pflanzungen verpflichtet. Soliten Pflanzen ein-
gehen bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind diese umgehend in der aufgeflihrten Art
und Qualitit zu ersetzen. Die Pflanzenqualitat der Straucher soll je nach Art und Grife
betragen: 2 x verpflanzt 100-150 c¢m. Die anzupflanzenden Bdume sollen einen Stam-
mumfang von mind. 14-16 cm haben.

Boden: siche auch Biotope und Wasser

« Minimierung von Erdmassenbewegungen, ein Gleichgewicht von Bodenabtrag und Bo-
denauftrag soll angestrebt werden.

» Trennung des Bodenaushubes bei Bauarbeiten in Ober- und Unterboden, damit eine
spatere Wiederherstellung des urspriinglichen Bodenaufbaues erreicht werden kann;
MaRnahmen zum Schutz des Mutterbodens entsprechend § 202 BauGB.

¢ Sammlung des unverschmutzten, auf den Dachfldchen anfallenden Regenwassers und
Versickerung auf den Grundstiicken oder Zuflihrung in gebaudeinterne Brauchwasser-
kreisldufe (Grundwasser, Wasserverbrauch).

» Reduzierung von Versiegelung durch sparsame Stralenflhrung und geringe Straflen-
breite.
Wasserhaushalt: siehe auch Biotope und Boden

o mdglichst naturnahe Oberflachenentwésserung. dabei ist zu beachten, dass der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der Schutzzone Ill des Wasserwerkes
Himmelpforten liegt. (siehe auch 4.8 Trinkwasserschutz)

« Vermeidung von Versiegelung, so weit moglich.

s Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der ErschlieRung und weit-
gehende Verwendung wasserdurchlissiger Oberflichenbelége und wassergebundener
Decken {Grundwasserschutz).

o Zisternen zur Brauchwassernutzung kénnen auch im Gewerbebereich helfen, Geld und
Wasser einzusparen.




Klima (Luft, Lirm, Licht und Staub): Siehe auch Mensch, Biotope, Boden und Wasser

e Nutzung regenerativer Energien durch z.B. Sonnenkollektoren und Photovoltaik.

e Fassadenbegrinung.

Landschaftsbild

« Das Landschaftsbild ist von diesem B-Plan nicht betroffen, da es sich um eine rein inner-
ortliche Umstrukturierung handelt.

» Ho&henbegrenzung und Begrenzung der Geschossigkeit.

e Verwendung regionaltypischer Gestaltungen bei Neubauten in Materialien, Formen, Far-
ben und MaRstiben.

* Verwendung regionaltypischer Einfriedungen: z.B. Hecken, Feldsteinmauern, Holzstake-
tenzdune.

e Verwendung heimischer, standortgerechter Geholze entsprechend der potentiell natirli-
chen Vegetation, insbesondere im Bereich des Parkplatzes und als Ubergang zum Fried-
hof.

¢ Anpflanzen standortgerechter, heimischer Laubbdume auf den Grundstiicken, z.B. alte
regionaltypische Obstbaumhochstdmme.

» Dachbegriinung schafft neuen Lebensraum auf den sonst stark versiegelten Grundstiik-
ken.

» Fassadenbegrinung sollte insbesondere an grofien, fensterlosen AuRenwanden vorge-
sehen werden,

5.3 Ermittlung der Eingriffsflichenwerte

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 46.290 m2. Der Bestand lasst sich hinsichtlich der
Eingriffsermittiung wie folgt aufteilen:

Nicht als Eingriff zu wertende Flachenanteile

einbezogene Strallenflache 5210 m?
einbezogene Friedhofsflache 24,130 m?
einbezogenes Mischgebiet 13.050 m?
Gras- und Staudenflur wird zu Friedhof 700 m?
Summe der nicht als Eingriff zu wertenden Flachen 43.090 m?

Als Eingriff zu wertende Flachenanteile

Mischgebiet wird zu Friedhof 370 m?
Friedhofsflache wird zu Sondergebiet 290 m?
Gras- und Staudenflur wird zu Mischgebiet 2.540 m?
Summe: als Eingriff zu wertende Flachen 3.200 m?

Zusatzlich zu dem flachenbezogenen Ausgleich sind noch ausstehende Kompensations-
maflnahmen fir die 45 bereits im Jahr 1995 gerodeten Baume im Bereich der Gras- und
Staudenflur zu erbringen.
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5.4 Eingriffsbewertung

Ermittlung der derzeitigen ékologischen Werte der vom Eingriff betroffenen, d. h. Uberplanten
Flachen (Eingriffsflachenwert) und des von der Planung betroffenen Raumes.

Als wesentlicher Eingriff auf die Gras- und Ruderalfluren wird die durch die Planung entste-
hende Versiegelung angesetzt. Die auszugleichenden Eingriffe durch Versiegelung lassen
sich rechnerisch wie folgt bemessen:

wird zu Friedhofsgelinde Mischgebiet! Sondergebiet
Biotop Fldche |Faktor' | Komp. |Flache |Faktor |Komp. | Fidche | Faktor* | Komp.
Mischgebiet 37 0.8 296
Friedhofsgelinde (Baumgrup- 290 2.0 -5B0
pe)
Gras- und Ruderalflur 2540 -0.8 -2.032
Kompensationsbedarf 296 -2.812

*Faktor = Anrechnung als versiegelte Fldche, ** Fldche von 2.540 mal Grundfldchenzahl 0,80

Die Baumgruppe auf den Friedhof: Totalverlust = Faktor 2,0

Durch flichenhafte Eingriffe auf die Friedhofsflachen und die Gras- und Staudenflur entsteht
gemal oben stehender Tabelle ein Kompensationsbedarf von 2.316 m?, der soweit nicht
innerhalb des Gebietes moglich, aulerhalb des Gelandes ausgeglichen werden muss.

5.5 Geplante KompensationsmaBRnahmen innerhalb des Plangebietes

Als KompensationsmafRnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft werden in dem
Mischgebiet Gehglzpflanzungen vorgenommen.

Innerhalb des Plangebietes werden auf Grund der Festsetzungen ca. 25 - 30 Baume ge-
pflanzt. Hierdurch wird auch der Tatsache Rechnung getragen, dass das Orisbild im zentra-
len Ortsbereich wesentlich durch groRe Gehdlze geprigt ist, die sich vom Wald am Kloster-
feld bis zur Kirche weit gehend ohne Unterbrechung durch den Ort ziehen. Auch dem Aspekt
des Verbunds dieser Gehdlzstrukturen kommt grofie Bedeutung zu.

Die Gemeinde und Privateigentiimer sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur fachgerechten Pflege und Unterhaltung der bestehenden und der neu anzupflanzenden
Geholze verpflichtet. Soliten Pflanzen eingehen, so sind diese umgehend in der aufgefihrten
Art und Qualitdt zu ersetzen. Die Pflanzenqualitdt der Strducher soll je nach Art und Grofe
betragen: 2 x verpflanzt 100-150 cm. Die anzupflanzenden Baume sollen einen Stammum-
fang von mind. 14-16 cm haben.

Folgende grinordnerische Festsetzungen werden im Plangebiet getroffen:

Die gekennzeichneten erhaltenswerten Baume missen dauerhaft erhalten und gepflegt wer-
den. Bei Verlust sind innerhalb des Plangebietes als Ersatz 2 Baume der gleichen Baumart
mit einem STU von 14-16 cm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Bei Verlust von sonstigen Laubbaumen mit einem Stammumfang gréfer 40 cm sind als Er-
satz jeweils 2 B&dume der gleichen Baumart mit einem STU von 14-16 cm zu pflanzen, dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten.

Je 10 Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum mit einem STU von 14 — 16 cm zu pflanzen,
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Die Pflanzung hat vordringlich im Bereich der Stell-
platzanlage zu erfolgen.

Innerhalb der Friedhofsflache ist der Baumbestand (ca. 145 Eichen und 10 Buchen) zu er-
halten und bei der Anlage von Wegen und Grabstéatten zu schonen.
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Die friedhofseitige Fassade des Verbrauchermarktes ist mit Rankgewéchsen zu begrinen.
Ca. alle 5 m ist eine Pflanzflache fiir jeweils eine Pflanze anzulegen, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten.

Entlang der Grenze zwischen Sondergebiet und Friedhof sind als Abschirmung zwischen
Verbrauchermarkt und Friedhofsgeldnde 10 bis 12 Winterlinden (Tilia cordata) mit einem
STU von 14-16 cm zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Nadelgehélze sind innerhalb des Plangebietes nur als Solitérgehdlze, keineswegs jedoch in
Reihen oder Gruppen zulassig.

Die oben genannten Festsetzungen werden in den textlichen Teil des Bebauungsplanes
Ubernommen. Sie sind einerseits Kompensation fiir unvermeidbare Eingriffe und andererseits
von entscheidender Bedeutung fir das Ortsbild.

Insgesamt ergibt sich aus der konkreten Vorhabenplanung und den genannten Festsetzun-
gen das Erfordernis ca. 70 Baume zu pflanzen (45 flr die frihere Rodung, ca. 12 fir zusatz-
liche Baumverluste, ca. 13 flr die Anlage von Stellplatzen), davon kénnen voraussichtlich ca.
30 im Gebiet realisiert werden. Fiir das verbleibende Defizit in Bezug auf Baume wird eine
Flachengrée von 1.000 m? zu Grunde gelegt {40 x 25 m?), das aufierhalb des Plangebietes
Zu kompensieren ist.

5.6 Sicherung der extern zu realisierenden KompensationsmafBnahmen

Aus der Ermittlung der Eingriffsintensitat ergibt sich, dass auBerhalb des Plangebietes ein
Kompensationsbedarf fir flichenhafte Eingriffe auf2.316 m? und weitere 1.000 m? fir Bau-
me zu decken ist.

Als geeignete Stelle hierfiir wird eine im Eigentum der Kirche stehende Flache am sUdwestli-
chen Ende des , Stubbenkamps* gesehen. Es handelt sich dabei um eine Teilfliche des
Flurstiicks 279/4 mit einer GréRe von ca. 3.300 m?, das als Intensivgriinland {Gl) anzusehen
ist. Es liegt im Ubergang zur Niederung des Horsterbeck. Ein an der nérdlichen Grenze ver-
laufender Graben ist schaupflichtig. Hiervon soll daher ein Abstand von 5 m eingehalten wer-
den. Die Nutzung dieser Flache fir KompensationsmaflRinahmen der vorgesehenen Art steht
im Einklang mit den Aussagen des Landschaftsplans.

Auf der bezeichneten Fliche soll eine Gehdlzpflanzung als externe Kompensationsmafnah-
me erfolgen. Es wird hierfir eine Flache mit einer GroRe von ca. 3.300 zur Verfligung ge-
stellt. Die Anpflanzung wird durch eine Einzdunung gegen Wildverbiss gesichert. Dieser Be-
griindung zum Bebauungsplan sind ein Lageplan der Kompensationsflache und ein Pflanz-
schema beigeflgt, so dass sich weitergehende Aussagen zur Gehdlzpflanzung erlbrigen.
Ein Ausschnitt der Biotoptypenkartierung des Landschaftsplans der Samtgemeinde Himme!-
pforten zeigt die Lage der Kompensationsflache in einer Ubersicht.

Zur dauerhaften Sicherung dieser externen Ausgleichsmaflinahmen wird ein o&ffentlich-
rechtlicher Vertrag zwischen dem Eigentlimer, der Unteren Naturschutzbehérde und der
Gemeinde Himmelpforten, bzw. anderen Beteiligten, sofern solche betroffen sind, abge-
schlossen. Lageplan und Pflanzschema werden diesem Verirag beigefigt. Zusatzlich kann
eine Absicherung im stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 Abs. 1 Satz 2 zwischen Gemeinde
und Vorhabentrdger erfolgen.

Die Sicherung der Kompensation wird bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
erfolgen,.

Die Umsetzung der KompensationsmaRnahmen erfolgt mit Baubeginn der ErschlieBung. Auf
den Ausgleichsflichen sind MaRnahmen im Sinne des Naturschutzes vom Eigentimer zu
dulden. Jegliche Verschlechterungen, im Sinne des Naturschutzes, des bisherigen Zustan-
des sind zu vermeiden.
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6 Ortliche Bauvorschriften

6.1 Auflenwinde

Die Gemeinde Himmelpforten hat in den zurlickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur
Wahrung und Entwicklung des Ortsbildes unternommen. Das Plangebiet liegt innerhalb des
alten Ortskernes. Deshalb sind einige Mindestanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der
Bauten erforderlich.

Dazu gehort, dass im Bereich des Plangebietes die AulRenwinde der Hauptgebaude weit
gehend durch das regionaltypische Verblendmauerwerk gepragt sein sollten, und zwar in
Rot- bis Brauntdénen. Jedoch soll keine Einengung allein auf dieses Material und Farbspek-
trum erfolgen. So sollen untergeordnet bis 40 % auch andere Materialien zuldssig sein.

Davon unberihrt bleibt die Verwendung anderer Materialien und Farben bei untergeordneten
Bauteilen. Diese Vorschriften sollen nicht fir Garagen und bauliche Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO gelten, da fiir diese Gestaltungsvorschriften fir entbehrlich gehalten wer-
den.

6.2 Dacher

1. In den Mischgebieten (MI) sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von minde-
stens 30 Grad zugelassen. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO oder Ga-
ragen kdnnen auch mit flacheren Déachern oder Flachdichern versehen werden, wenn ihre
Flache 60 m? nicht Uberschreiten. FUr vorhandene Flachdacher besteht Bestandsschutz.

2. Im Sondergebiet (SO) sind Dacher zwischen 25 Grad und 48 Grad zulassig. Fir vorhan-
dene Flachdacher besteht Bestandsschutz.

3. Zur Verwirklichung besonderer architektonischer Gestaltungen, zur Schaffung von Vorda-
chern und insbesondere im Zusammenhang mit einer konstruktiv Gberzeugenden Dachaus-
bildung Uber dem komplexen Gebaudegrundriss kénnen ausnahmsweise auch grofBere
Flachdachbereiche zugelassen werden.

4. Im gesamten Geltungsbereich ist fiir die Dacheindeckung nur Material mit matter Oberfla-
che in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit zuldssig.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Hauptgebaude durch geneigte Décher
gepragt werden. Eine Farbfestsetzung fir Dacheindeckungen erscheint angesichts der
Farbvielfalt heutiger Dachdeckungsmaterialien erforderlich, um Verunstaltungen zu verhin-
dern. Eine matte Oberflache in roten, rotbraunen, braunen Farbténen oder anthrazit ist daher
vorgeschrieben. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind aus-
driicklich erwiinscht und sollen Gber Befreiungen im Einzelfall zugelassen werden. Hinsicht-
lich der Nebenanlagen, Garagen und Carports werden entsprechende Festsetzung nicht
getroffen.

Fir den Bereich der geplanten und zeichnerisch festgesetzten Passage wird von der Ge-
meinde eine lichtdurchflutete Konstruktion gefordert. Daher sollen Ausnahmen von geneigten
Dachern moglich sein, um besondere stadtebauliche und architektonische Gestaltungen zu
ermoglichen.

6.3 Gebiudehéhen

1. Die Traufhdhen der baulichen Anlagen im Mischgebiet (Ml) dUrfen maximal 5,00 m betra-
gen. Bezugshdhe ist die jeweilige Oberkante des fertigen FuBbodens des jeweiligen Gebdu-
des.

2, Die Firsthéhen der geneigten Dacher im Mischgebiet (Ml} dirfen 10,00 m nicht Uber-
schreiten. Bezugshéhe ist die jeweilige Oberkante des fertigen Fuflbodens des jeweiligen
Geb&udes.
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3. Im Sondergebiet (SO) darf die Firsthdhe der baulichen Anlagen maximal 12,00 m betra-
gen. Bezugshahe ist die jeweilige Oberkante des fertigen FuRbodens des jeweiligen Gebau-
des.

Diese Festsetzungen sollen sicherstellen, dass die geplante Bebauung mit dem Umfeld har-
moniert und insbesondere auch in Richtung des Friedhofs keine stdrenden Wirkungen ent-
falten kann. Zugleich geben die festgesetzten Hohen den mit dem Himmelpfortener Ortsbild
vertraglichen Gestaltungsrahmen wieder.

6.4 Einfriedungen

Zwischen Sondergebiet und angrenzenden Friedhof sind Einfriedungen herzustellen und
zwar;

a) an der sldlichen Grundstiicksgrenze durch die Errichtung eines Zauns mit ca. 2,00 m
Héhe aus Holzlamellen oder vergleichbaren Materialien in Verbindung mit einer Begra-
nung, gaf. auch in schallschiitzender Ausflhrung entsprechend den Ergebnissen des
Larmgutachtens;

b) die éstliche Grundstiicksgrenze ist mit einem 2 Meter hohen Zaun einzufrieden und die-
ser ist mit Efeu zu beranken.

Diese Festsetzungen zur Einfriedung in Richtung Friedhof ergeben sich einerseits aus den
Anforderungen der Denkmalpflege. Der Friedhof als Baudenkmal bedarf eines optischen
Schutzes, einer Abschirmung zum geplanten Markt und einer angemessenen Einfriedung.
Dies wurde schon im Vorfeld der Planung von der Denkmalbehérde in die Planung einge-
bracht. Auch in den Gespriachen zwischen Vorhabentrager und &rtlicher Kirchengemeinde
wurde dieses Thema angeschnitten und eine angemessene Einfriedung vereinbart. Dies fand
Ausdruck in der oben zitierten Festsetzung. Die Festsetzungen stehen im Einklang mit den
Vereinbarungen mit der Kirchengemeinde und werden von dieser in Eigenregie ausgeflhrt.

6.5 Werbeanlagen

5.1 Werbeanlagen an Geb&uden sind nur unterhalb der Traufe oder im Bereich der Giebel
zulassig.

5.2 Die maximale Héhe von Werbeanlagen wird auf 1,00 m, die Gesamtfliche je Werbeanla-
ge auf 4,00 m? beschrankt. Werbeanlagen an Gebauden, die den Namen des Unternehmens
wiedergeben, dirfen in Ausnahmeféllen auch proportional zur SchrifthGhe groRere Langen
aufweisen.

5.3 Freistehende Werbeanlagen diirfen zudem eine maximale Gesamthdhe von 4,00 m ein-
schlieRlich der Tragkonstruktion bezogen auf die angrenzenden Verkehrsfldchen nicht Uber-
schreiten. Dies gilt nicht fir Anlagen aus Fahnenmast und Flaggen.

5.4 Nicht zuldssig sind Werbeanlagen mit Wechsellichteffekten und beweglichen Teilen.

Einzelhandelsgeschafte sind darauf angewiesen, mit Werbung auf sich und ihren Standort
aufmerksam zu machen. Dieses geschieht vorwiegend durch Werbetafeln die auch direkt am
Gebiude angebracht sind. Jedes Einzelhandelsunternehmen hat eine Farbgebung, eine
Schrifttype und ein Logo mit einem jeweils hohen Wiedererkennungswert.

Insbesondere in einem doérflichen Umfeld, das in einem hohen MaRe durch naturbezogene
Farbgestaltung gekennzeichnet ist, stechen die eher kréftig leuchtenden Werbeanlagen
deutlich heraus. Was durchaus im Interesse der Betreiber ist, muss aus Sicht einer inte-
grierten Ortsplanung kritisch begutachtet werden. Die oben stehenden Festsetzungen stellen
daher eine Synthese aus den jeweiligen Anforderungen der Werbung und der Orisbildge-
staltung dar. Insbesondere sind die plakativen Werbeanlagen im Wesentlichen an das Ge-
bdude gebunden und hier auf einige Bauteile beschrénkt. Bewegliche Anlagen, die ein unru-
higes Element in das Erscheinungsbild des Ortskernes einbringen kdnnten sind génzlich
ausgeschlossen.



Mit den Festsetzungen werden vergleichbare Regelungen an anderer Stelle des Himmel-
pfortener Ortszentrums aufgegriffen.

7 Sonstige Festsetzungen und Auswirkungen der Planung

Passage

Mit der Planung verbindet die Gemeinde den Wunsch und das Ziel den dstlichen Abschnitt
der PoststraBe mit der dort gelegenen Post, Volksbank und Drogerie aufzuwerten und zu
entwickeln. Um dieses Ziel verwirklichen zu kénnen, ist es erforderlich sicherzustellen, dass
der neue Komplex des Kleinverbrauchermarktes nicht nur zur MarktstralRe orientiert ist son-
dern auch zur Poststrale Verbindung hélt und die Front zur Poststrafie auch als Geschafts-
zeile wahrmehmbar bleibt. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan eine Passage zwi-
schen Poststrafle und dem Bereich des geplanten Wandmaker-Marktes mit Mindestbreite

und Mindesthdhe festgesetzt,

Festsetzung der Flichen fiir Nebenanlagen (Stellpldtze, s.a. 4.5.3)

Aus den gleichen Griinden der Attraktivititssteigerung der zur Poststrale hin orientierten
Gebaudefront wird festgesetzt, dass die an der Poststrale gelegene Stellplatzanlage einen
Abstand von 1,5 Metern zum Geb&ude halten muss, damit dort ein FuBweg geschaffen wer-
den kann. Weitergehende Gestaltungsvorstellung der Gemeinde kénnen mit den Mitteln des
Bebauungsplans nicht geregelt werden. Diesbezlglich wird die Gemeinde im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrags und des Erschlielungsvertrags sicherstellen, dass die kommunalen
Entwicklungsziele und stadtebaulichen Gestaltungsvorschriften verwirklicht werden.

Verlegung des Wochenmarktes (s.a. 4.5.2)

Bisher findet einmal pro Woche, jeweils am Donnerstag Nachmittag ein Wochenmarkt in der
Marktstrale statt. Zu diesem Zweck wird die Marktstrafte fir einen Zeitraum von 6 Stunden
in einem Teilabschnitt beidseitig fir jeglichen Fahrzeugverkehr gesperrt. Dies wird nicht 1an-
ger mdglich sein, wenn von der MarktstraRe die Erschlielung des geplanten Kleinverbrau-
chermarktes erfolgt. Eine Verlegung des Wochenmarktes in den Bereich des eigentlichen
Marktplatzes hinein wird damit erforderlich. Entstehende Kosten werden vom Vorhabentréger
Ubernommen, NZheres regelt der stadtebauliche Vertrag.

8 MaBnahmen zur Verwirklichung

8.1 Bodenordnung _
Ein Bodenordnungsverfahren ist nicht erforderlich. Einer zweckdienlichen Nutzung stehen
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes keine Hindernisse im Weg.

8.2 Kosten

Kosten entstehen fir die Umsetzung der Kompensationsmafinahmen, fir das Wassersiel bis
zum Anschlusspunkt , Forth® und fir die Verlegung des Wochenmarkies. Digse werden in
allen Fillen vom Vorhabentrdger Gbermommen. Ndheres regelt der stidtebauliche Vertrag
bzw. der ErschlieBungsvertrag, der zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde geschlossen

wird. :
Weitere Kosten fir die Herrichtung neuer ErschlieRungssiralten oder den Ausbau der vor-
handenen Erschliefung entstehen nicht,

8.3 Finanzierung
Fir die Gemeinde Himmelpforten entstehen keine Finanzierungserfordernisse.




9 Flachenangaben

Baugebiete Mischgebiete 6.557 m?
Sondergebiet 'GroRflachiger Einzelhandel/ 8.887 m?
Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-| 1.985 m?
baude und Einrichtungen’

Verkehrsflichen |[Stralenverkehrsflachen 5015 m?
Versorgungsflache Elektrizitat 73 m?

Griinflachen Friedhof 22.588 m?
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Be-{ 4.999 m?
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewdassern'

Gesamtfliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 45.075
'Geht nicht in Gesamtflichenberechnung mit ein, da
Lage innerhalb , Friedhof und, Kirche

Im Juli 2003

Dipl.- Ing. U. Ph. Cappil

Stadtplaner

ol
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Anlage BP Nr. 18 der Gemeinde Himmelpforten
. Poststrafle, Marktstrale, B 73 und Am Friedhof*

Liste fiir standortgerechte Gehoélze im Siedlungsbereich
Standorte mit Raum zur freien Entwicklung der Pflanzen

Biume

Stieleiche (Quercus robur)
Spitzahorn (Acer platanoides)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Sandbirke (Betula penduia)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus Betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Kornelkirsche (Cornus mas)
Strdaucher

Kreuzdorn (Rhamnus cartahticusa)
Haselnuss (Corylus avellana)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Eingriffeliger WeiBdorn (Crataeqgus monogyna)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Zitterpappel (Populus tremula)
Schlehe (Prunus spinosa)
Salweiden (Salix caprea)

Standorte in Hausnahe fiir naturnahe Garten

Bdume

Walnuss (Jugains regia)
Rosskastanie (Ilex aquifolium)
Holzapfel (Malus sylvestris
Sommerlinde (Tilia platyphylios)

Apfel Hochstamm
Kirsche Hochstamm
Birne Hochstamm
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Straucher

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)
Roter Hartriege! (Cornus sanguinea)
Besenginster (Cytisus scoparius)
Forsythie (Forsythia intermedia)
Heckenkische (Lonicera xylosteum)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Johannisbheere (Riebes nigurm)
Hundsrose (Rosa cannina)
Weinrose (Rosa rubiginosa)
Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Efeu (Hedera helix)

Buchsbaum (Buxus sempervirens)
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