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Gemeinde Engelschoft Bebauungsplan Nr. 4 Gewerbegebiet an der K 627

ﬁ.
Ta

1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundiagen der Planung

e Baugesetzbuch (BauGB}) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997

e Baunulzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.19%0
« Planzeichenverordnung {PlanzVQ) in der Fassung der Verkindung vom 22.01.1991

s Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 13.07.1895

« Niedersachsische Gemeindeordnung in der Fassung vom 22.08.1956

1.2 Aufstellungsbeschlul und Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Engelschoff hat die Aufsteliung eines Bebauungsplanes fur das ,Gewer-
begebiet an der K 62 und den vorgelegten Planentwurf beschlossen. Ziel der Planung ist die
Ausweisung eines Gewerbegebietes zur Weiterentwickiung und Sicherung des orilichen Ge-
werbes.

Auf dem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angrenzenden Ortsbereichen abgebildet.
Das Plangebiet liegt nordéstiich des Siedlungsgefiges von Vorwerk Neuland im Kreuzungsbe-
reich von L 113 (Hauptstrale) und K 62. Der Planbereich ist von landwirtschaftlichen Fldchen
umgeben.

Im einzelnen sind in das Plangebiet folgende Flurstiicke der Gemarkung Neutand, Flur 7 einbe-
zogen:

200/54 teilweise, 239/159 teilweise, 199/53 teilweise

Die Gréhe des Plangebietes betragt (beplante Fliche) ca. 1,56 ha.

1.3 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Engelschoff méchte die gewerbliche Entwicklung in vertraglichen Mallen unter-
stiitzen und insbesondere die ansidssigen Betriebe im Gemeindegebiet halten. Aus diesem
Grund hat die Sam!gemeinde Himmelpforten im Rahmen der 16. Anderung des Flachennut-
zungsplans im Orlsteil Vorwerk Neuland eine gewerbliche Baufliche neu dargestellt. Der Dar-
stellung im Flachennutzungsplan gingen eingehende Uberlegungen Gber die Lage einer Gewer-
beflache innerhalb des weitgestreuten Siedlungsgeflges der Gemeinde Engelschoff voraus.
Angesichts vielfaltiger Restriktionen und der tatsachlichen Flachenverfiigbarkeit wurde aus
mehreren Alternativen die inzwischen genehmigte Gewerbeflache an der K 62 ausgewéhit. Die
gesamte dargestelite Flache befindet sich im Eigentum der Gemeinde Engelschoff.

Sie dient vor allem der Standortsicherung eines im Ort anséssigen Betriebs. Dartiber hinaus
wird aber auch Vorsorge getroffen fur kiinftigen Bedarf. Die in Frage kommenden Betriebe mis-
sen sich in ibrer Eigenart in die landliche Umgebung des Planungsbereiches einfligen. Die Ge-
meinde ist bestrebt, nur Betriebe und Betriebsgrindungen aus der eigenen Gemeinde an- bzw.
umzusiedeln. Auf die Anwerbung und Ansiediung ortsfremder Betriebe soll verzichtet werden.
Durch die Umsiediung von Betrieben kénnen sowohl Einschrénkungen bei Betriebserweiterun-
gen als auch bestehende Nutzungskonflikte mit Wohnnutzungen beseitigt werden. Zur Siche-
rung der Eigenentwicklung soll die Ansiedlung von Gewerbe nur sukzessive, d.h. in mehreren
Abschnitten umgesetzt werden.

Ein konkreter Bedarf zur Bereitstellung von ca. 4.000 m? Gewerbeflachen ist durch einen orts-

ansassigen Tischler gegeben, der an seinem derzeitigen Standort keine Entwicklungsméglich-
keiten mehr hat. Aus diesem Grund soll nun der westliche Teilbereich der im F-Plan dargestell-
ten Flache Uberplant werden.
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Die Beplanung der im Flachennutzungsplan dargestellten gewerblichen Bauflache ist ein wichti-
ger Schritt zur Sicherung und Weiterentwicklung vielfaltiger Strukturen in der landlichen Ge-
meinde. Dazu zdhlen auch gewerbliche Strukturen und die damit verbundenen Arbeitsplatze.
Sie sind von grundlegender Bedeutung fir die Bewahrung und die Weiterentwicklung des land-
lichen Raumes.

Uber den derzeitigen konkreten Bedarf hinaus, ist die Flache aus Griinden einer wirtschaftlichen
Erschlielung und auch Planung so bemessen, dal sich noch ein weiterer Betrieb ansiedeln
kann.

Das Plangebiet ist fir die ErschlieRung von Gewerbefldchen geeignet, da hier keine Konflikte
mit anderen Nutzungen zu erwarten sind und auch kein unvertretbarer Eingriff in dkologisch
wertvolle Strukturen geplant wird. Die Flache liegt an gut zuganglicher und wahrnehmbarer
Stelle direkt am Kreuzungsbereich zwischen der L 113 und der K 62.

1.4 Ziele der Planung
Die Planung dient der Verwirklichung folgender Ziele:
« ErschlieBung von gewerblichen Bauplatzen fur den ortlichen Bedarf

Die Planung soll der Bereitstellung von Bauflachen fir das riliche Gewerbe dienen. Damit soll
zum einen die konkrete Nachfrage eines &rtlichen Baubetriebs nach Erweiterungsmaglichkeiten
befriedigt werden, zum anderen soll die Flache langfristig auch weiteren brtiichen Betrieben
Ansiedlungsméglichkeiten bieten. Die Entwicklung soll sich ausschlieflich auf den Eigenbedarf
richten, da die Maftnahme nur so als stadtebaulich vertretbar anzusehen ist.

2. Angaben zum Bestand

Die Flache befindet sich nérdlich der Ortsiage Vorwerk- Neuland und wird Uber die K 62 er-
schlossen. Der bislang unbebaute Bereich wird derzeit als Griinland bewirtschaftet. Die Umge-
bung der Flache ist weitrdumig gepragt durch Landwirtschaft. Nérdlich in ca. 120 m Entfernung
befindet sich eine Hofstelle mit Hausgarten und GrolRbidumen, nach Osten hin schlieft sich freie
Landschaft an. Die unmittelbare Umgebung ist unbebaut.

Der Landschaftsplan kartiert im Uberwiegenden Teil des Gebietes Griinland-Einsaat (GA) und
artenarmes Intensivgrintand (Gl). Entlang der westlichen und sidlichen Gebietsgrenze (K 62
bzw. L 113) befinden sich Baumreihen, die (iberwiegend aus Weiden und Birken bestehen.

3. Aussagen des Flachennutzungsplans

Der Fliachennutzungsplan der Samtgemeinde Himmelpforten befindet sich derzeit auf dem
Stand der 17. Anderung vom November 1999. Parallel dazu lief das Verfahren zur 16. Ande-
rung, in welcher der Bebauungsplan-Bereich als Teil der Anderungsflache 16.1 als gewerbliche
Baufliche dargestellt wurde.

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Erst in einer Entfernung von rund 120 m sind im Flachennut-
zungsplan sidwestlich des Plangebietes Bauflichen dargestellt, die sich in Richtung Ortskern
fortsetzen.

4. Planung
Die maRgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVQ 1990.

4.1 Art der baulichen Nutzung

im Planbereich erfolgt nordlich der K 62, im Kreuzungsbereich zur L 113 eine Ausweisung als
Gewerbegebiet {GE). Somit wird die Art der Nulzung entsprechend den Vorgaben der Fla-
chennutzungsplanung festgesetzt. Hinsichtlich der gem. § 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nut-
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zungen werden jedoch Einschriankungen gemacht. Nicht zuldssig sind die in § 8 Abs. 2 der
BauNVO genannten Nutzungen als Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke.

Diese Einschrankungen sind darin begriindet, daf die Gemeinde Engelschoff zwar vom Cha-
rakter her ein Gewerbegebiet entwickein mochte, jedoch die genannten Nutzungen in dem ge-
planten dérflichen Gewerbebereich nicht fur vertréglich hatt. Sie macht daher vom § 1 Abs. 5
BauNVQ Gebrauch und schrankt die zuldssigen Nutzungen ein. Die allgemeine Zweckbestim-
mung des Baugebietes bleibt nach Auffassung der Gemeinde Engelschoff erhalten.

In den Gewerbegebieten sind weiterhin die in § 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 genannten Nutzungen
auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Es handelt sich hierbei um Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten. Fur diese Einrichiungen
ist der Bereich durch die Lage abseits des Siedlungsgefiiges ungeeignet.

Mit der Struktur der értlichen Gewerbe- bzw. Handwerksbetriebe verkniipft ist der Wunsch und
teilweise auch die Notwendigkeit, dal der Betriebsstandort auch Wohnstandort ist. Ausnahms-
weise kbnnen deshalb gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 Wohnungen fur Aufsichts- und Bereltschaftsper-
sonen sowie fur Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, zugelassen werden. Aufgrund der nicht ab-
schatzbaren Immissionsproblematik mull ggf. im Einzelfall gepriuft werden, ob Gewerbe und
Wohnnutzungen in Einklang stehen,

4.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Als Mal} der bautichen Nutzung wird fur beide Teilflachen des Gewerbegebietes eine Grundfla-
chenzahl {(GRZ) von 0,7 festgesetzt. Da es sich um einen Standort fir idndliches Gewerbe han-
delt, wird zur besseren Einfigung in die landlich gepragte Umgebung eine geringere Dichte
gewinscht. Das im Rahmen des § 17 Abs. 1 der BauNVO mdégliche Malk der baulichen Nutziing
wird deshalb weitgehend, aber nicht ganz ausgeschdpft.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Lage und Umgebung des Ge-
bietes auf ein Vollgeschol} (1) beschrankt. Bei generell eingeschossiger Bebauung erlbrigt sich
die Festselzung einer Gescholtflichenzahl,

Zur Begrenzung der zuldssigen Bauhdhen wird die Firsthdhe auf 9,00 m und die Trauthéhe
auf 7,00 m als HochstmalR beschrankt.

Die Baugrenzen zur Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen richten sich im Westen
und Siiden nach der Einhaltung der Bauverbotszonen entlang der Kreis- und Landesstrate, Sie
werden jeweils im Abstand von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand, festgesetzt. Zu den Rand-
eingriinungsmalnahmen im Westen und Norden der Flache wird ein Bereich von 3 m Tiefe von
Bebauung freigehalten. In den Textfestsetzungen wird bestimmt, dall bauliche Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und Garagen die Baugrenzen nicht Uiberschreiten dirfen, Im Ubri-
gen gilt die Bauverbotszone auch for Werbeanlagen.

4.3 ErschlieBung

4.3.1 Verkehrliche Anbindung

Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt (iber die K 62, von der aus die Gewerbeflachen tber
einen privaten Stichweg erschlossen werde. Die vorhandenen Stralengraben bleiben in ikrem
Bestand erhalten, die Zuwegung erfolgt als Uberfahri. Eine éffentliche ErschlieBung innerhalb
des Planbereiches ist nicht erforderlich. Uber die K 62 kann auf kurzem Wege an die L 113 an-
gebunden werden.

Auf der Kreisstralle ist wegen der nahegelegenen Einmiindung in die Landesstrafle von einer
stark verminderten Geschwindigkeit auszugehen. Damit ist ein gefahrloses Befahren einer neu-
en Einmiindung fur das Gewerbegebiet maglich. Die Kreisstralle ist eine Uberbdrtliche Strafle,
die bereits heute ohne Einschrankungen vom Giterverkehr genutzt wird.

Langfristig betrachtet, ist die Ansiediung weiterer Betriebe mit einer Zunahme der Verkehrs-
menge verbunden. Der neu entstehende Verkehr beriihrt jedoch keine sensiblen Bereiche und

Seile 4
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stért vorhandene Wohnnutzungen nicht in unzuléssiger Weise. Er kann auf kirzestem Wege auf
das iberértliche Stralennetz gefilhrt werden, welches dem Ausbaugrad und -standard nach fur
den Anschiuf} eines landlichen Gewerbegebietes ausreichend ist.

In Abstimmung mit den zustindigen Stellen des Landkreises Stade wird die innere Erschliefung
des Gebietes durch eine private Verkehrsfliche sichergestellt. Um den verkehrsgerechien Aus-
bau dieser Verkehrsfidche und der Anbindung an die K 62 sicherzustellen, wird die Gemeinde
diese herstelien und an die kinftig anséssigen Betriebe verdulern. Die private Verkehrsflache
ist mit 12 m Breite so konzipiert, das gewerblicher Verkehr von der K 62 abbiegen kann, ausrei-
chend Stauraum und auch eine Wendemaglichkeit vorfindet. Beeintrachtigungen des Verkehrs
auf der K 62 sind somit ausgeschlossen.

Im Einmindungsbereich zur K 62 sind auf der Planzeichnung Sichtfelder nachrichtlich darge-
stellt. Sie wurden gemaR den Empfehlungen fir die Anlage von Hauptverkehrsstrafien (EAHV)
mit einer Schenkellange von 110 m bemessen. Da sie sich auf das Plangebiet nicht auswirken,
sondern sich im Bereich der dffentlichen Verkehrsfliche befinden, sind diesbezlglich keine
Festsetzungen getroffen worden.

4.4 Wasserversorgung

4.4.1 Trinkwasser

Das geplante Neubaugebiet soll an das oriliche Versorgungsnetz angeschlossen werden, Zwar
ist die ausgesprochene Bewilligung fiir ein neues Wassergewinnungsgebiet in Heinbockel ge-
genwartig noch nicht rechtskréftig, es wird fir die Planung jedoch davon ausgegangen, dalk in
absehbarer Zeit eine Einigung zur Sicherung der Wasserversorgung im Versorgungsgebiet des
TWV Stader Land erfolgen wird. Fir den Bereich der Erganzungssatzung wird die Versorgung
nicht als problematisch angesehen, da das Plangebiet nur schrittweise einer Bebauung zuge-
fiihrt, so daf die Gemeinde die Versorgung als gesichert ansieht.

4.4.2 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung wird durch Hydranten gesichert, deren Standorte im Zuge der kon-
kreten Erschlielungsplanung in Abstimmung it der Freiwilligen Feuerwehr bestimmt werden.
Die erforderlichen Feuerldscheinrichtungen werden rechizeitig vor Baubeginn beim Trinkwas-
serverband beantragt. Nadhere Hinweise zur Léschwasserentnahme werden vor der konkreten
Ausbauplanung erfragt und ggf. beim Ausbau der Stralien beachtet.

4.5 Abwasserbehandlung

Das Schmutzwasserentsorgungskonzept sieht eine Entsorgung Gber Kleinklaranlagen vor. Vor-
gesehen sind einzelne Kleinkldranlagen mit Nachklarstufen. Die Entwasserung der geklarten
Abwasser erfolgt ebenso wie die des Oberflachenwassers durch direkte Einleitung in Grenzgra-
ben. Da im Planbereich kein konstanter Wasserstand gewahrleistet ist, missen die Klaranlagen
mit eine Riickstauanlage versehen werden. Das anfallende unverschmuizte Regenwasser kann
dariiber hinaus im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem Gut Wasser in den Gebauden in
einen Brauchwasserkreisiauf eingespeist werden. Das auf den Verkehrsfidchen anfallende Re-
genwasser soll ebenfalls in die vorhandenen wegbegleitenden Wassergraben abgeleitet wer-
den. Damit ist eine naturnahe Entwésserung realisierbar. Die Grdben haben zugleich Rickhal-
tefunklion und bieten Kontrollmaglichkeiten.

Hinsichtlich des Gewerbegebietes ist davon auszugehen, dafl nur Jhdusliche” Abwasser anfal-
len. Fir die umzusiedeinde Tischlerei treten keine speziellen gewerblichen Abwésser auf, die
besondere Probleme hervorrufen kénnten. Sollte bei der Erweiterung des Gewerbegebietes in
Einzelfallen zuknftig eine andere Problemlage auftauchen, sind daflr geeignete Lisungsmég-
lichkeiten zu untersuchen und anzuwenden. Da die Entwicklung des Gewerbegebietes allein
aus dem aus der Gemeinde kommenden Eigenbedarf beruhen soll, kann die Gemeinde als
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Eigentiimer der Flache die Entwicklung durch ihr Verkaufsverhalten steuern. Unldsbare Proble-
me der Abwasserbeseitigung lassen sich somit vermeiden.

Bei der geringen Flache des Plangebietes sind bei dem beschriebenen Vorgehen keine Pro-
bleme zu erwarten. Bei Anwendung der Gblichen Berechnungsmethoden ergibt sich ein Regen-
riickhaltebedarf von 54 cbm. Dieser Bedarf wird durch ausreichend bemessenen Graben im
Gebiet abgedeckt. Erhdhte Wassersténde und die damit verbundenen Kenseguenzen sind bei
der Errichtung von Entwésserungsanlagen zu berlicksichtigen.

Der breite Entwisserungsgraben im Siden des Plangebietes entlang der K 62 bleibt erhalten,
nur im Bereich der vorzunehmenden ErschlieBung ist eine Verrohrung fur die Uberfahrt vorge-
sehen. Zur Reinigung des Grabens wird ein Raumstreifen mit einer Breite von 5 m vorgesehen
und durch Eintragung ins Grundbuch gesichert. Desgleichen giit fur die Strallenwetter im We-
sten des Plangebietes. Auch wird ein 5 m breiter Raumstreifen freigehalten und im Grundbuch
eingetragen.

Zusitzlich ist im Norden des Plangebietes ein weiterer Entwésserungsgraben vorgesehen, so
dab ein Regenriickhaltebecken nicht erforderlich ist. Entlang des geplanten Grabens wird ein 2
m breiter Raumstreifen freigehalten. Auf der anderen Grabenseite, aufberhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans wird die Grabenrdumung Uber eine Bautast gesichert. Naheres
wird die Ausbau- bzw. ErschlieRungsplanung ergeben missen.

4.6 Versorgung mit elektrischer Energie

Die Gemeinde geht davon aus, dal} der Planbereich in das ortliche Netz eingebunden werden
kann. Die Versorgungstrager werden rechtzeitig iber den Beginn der Erschlieungsarbeiten
informiert.

4.7 Versorgung mit Erdgas

Die Gemeinde geht davon aus, daf} der Planbereich in das geplante ortliche Netz eingebunden
wird. Die Versorgungstrager wird voraussichtlich bis Ende 2000 die Versorgung ermoglichen.

4.8 Fernmeldeversorgung

Das Gebiet wird an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom angeschlossen. Beginn und
Ablauf der ErschiieRungsmafinahmen im Planbereich werden der Deutschen Telekom wie auch
den anderen Leitungstragern frilhzeitig mitgeteilt, um die Koordinierung mit dem Straenbau
und den Baumafinahmen der anderen Leitungstriger sowie einen rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes zu gewahrleisten.

4.9 Millentsorgung

Die Milllentsorgung kann entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade erfolgen.

5. Griinordnung

5.1 Natiirliche Grundlagen

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des ,wichtigen Bereiches Nr. 37 fir Arten und Lebens-
gemeinschaften und fur Eigenart, Vieifalt und Schonheit* des Landschaftsrahmenplans des
Landkreises Stade von 1989. Dieser Bereich umfallt weite Teile der Feldmark nordlich der
Oristage Neuland. Die Werligkeit der Flache wird durch das Kleinteilige Gewerbegebiet jedoch
nicht nachhaitig beeintrachtigt.

Es handelt sich um Marschgriinland mit Graben- und Fleetsystemen. Durch den Umbruch von
Griinland, die intensive landwirtschaftliche Nutzung, Entwéasserungsmalnahmen und die Ein-
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ebnung der sog. ,Beete” sind aus Gkologischer Sicht fiir diesen Biotoptyp bereits nachhallige
Verdnderungen festzustelien.

Zu den natirlichen Gegebenheiten im einzeinen:

Ubersicht: Eingriffsbewertung

Naturraum: | Marsch

Bioteptypen: | Arienarmes Intensivgriinland (G!), Griinland-Einsaat (3A) sowie straBenbe-
gleitend Baumreihen (HBR): liberwiegend Weiden und leilw. Birken

Boden: | {155) feuchle, stellenweise nasse, grundwasserbeeinflufite, verbreitet
schwach staunasse, schluffige Tonbdden; FluBmarschen

Grundwasser: | —

hpnV: | Gebiet der Salzréhrrichte u. Weiden-Erlen-Auenwalder der Kiisten und unie-
ren FluBmarschen

Klima: | Kaltluftentstehung (GLGA}

Landschaftsbild: | Auenbereich mit erkennbarer Graben und Fleetstruktur, Baumreihen enilang
der Stralle

Arten und Lebensgemeinschaften: | Baumreihen und Entwisserungsgraben entlang der K 62

5.2 Grinbestand

Ein Landschafisplan fur die Samtgemeinde Himmelpforten liegt im Entwurf vor. Flir die Flache
kartiert er zum Uberwiegenden Teil Grinland-Einsaat {GA), teilweise auch artenarmes Intensiv-
grintand (Gl) sowie stralenbegleitend Baumreihen {HBR) aus berwiegend Weiden und teil-
weise Birken.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird intensiv bewirtschaftet, so dal die Flache insge-
samt nur eine geringe Naturnihe aufweist. Nur enlang der K 62 sind einzelne Bdume und teil-
weise auch Baumreihen stralenbegleitend vorhanden. Weitere Griinelemente, die einen hohe-
ren Wert fur den Naturhaushalt haben, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.3 Beeintrachtigungen

Die Beurteilung des Plangebietes ist vor dem Hintergrund der bereits erwdhnten Standortiiber-
legungen und Alternativenbewertung zu sehen. Die Standortwahl war letztlich unter dem Ge-
sichispunkt der Minimierung von Auswirkungen des Plangebietes sowohl auf Naturhaushalt und
Landschaftsbild ais auch den Siedlungsbestand getroffen worden. Weiteres Kriterium war die
Flachenverfigbarkeit. Besonders kritisch ist dabei die freie Lage im AuBenbereich und die Be-
eintriachtigung des Landschaftsbildes zu werten. Hinsichtlich der einzelnen Faktoren ist folgen-
des festzustelien:

Boden: Aufgrund der vorhandenen Nultzung ist der zu bebauende Bereich hinsichilich des
Funktionselementes Boden als eingeschrankt wertvoll anzusehen. Es ist davon auszugehen,
daR durch die intensive Bewirtschaftung Gefiige und chemisch-physikalische Eigenschaften der
Baden beeintrachtigt, und die Vielfalt und Zahl der Bodenlebewesen eingeschrénkt sind. Die
Bodenbearbeitung fihrt dariber hinaus durch stoffliche Eintrage (Dungung, Kalkung} zur Sto-
rung der natiirlichen Bodenfunktion. Daher wird von einer bestehenden Beeintrachtigung aus-
gegangen.

Ein wesentlicher Aspekt des Eingriff im Rahmen der Realisierung des Baugebietes ist in der
Versiegelung des Bodens zu sehen. Hierfur entstehen Ausgleichserfordernisse, die in den fol-
genden Kapiteln im einzelnen nachgewiesen werden.

Wasser: Angesichts der vorhandenen Nutzung ist hinsichtlich des Funktionsbereichs Wasser
anzunehmen, dafl das Plangebiet als Uberwiegend eingeschrénkt wertvoll anzusehen ist. Die
intensive landwirtschaftliche Nutzung birgt das Risiko der Beeintrachtigung des oberflachenna-
hen Grundwassers durch Schadstoffeintrag.

Im Zusammenhang mit der Versiegelung ist mit erhohtem Wasserabfluil zu rechnen.
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Klima: Fiir das Klima hat das Gebiet trotz guter Voraussetzungen keine besondere Bedeutung.
Die regional generell gute Luftqualitét, das landliche Umfeld und die relativ kleine Flache des
Plangebietes lassen nur unerhebliche klimatische Auswirkungen der Planung erwarten.

Arten und Lebensgemeinschaften: Unter den gegenwartigen Voraussetzungen ist fir das
artenarme Intensivgrintand anzunehmen, daf es als beeintrachtigtes Biotop mit nur geringem
Entwicklungspotential anzusehen ist. Die Bestandsaufnahme sowie die Biotoptypenkartierung
des Landschaftsplanes lieR aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung keine Beson-
derheiten erkennen, die eine vertiefende Bestandsaufnahme erforderiich machen wirden, Statt
dessen soll eine insgesamt groRzigige Bemessung von Ausgleich und Ersatz erfolgen.

Landschaftsbild: Das Landschaftsbild wird derzeit durch die landwirtschaftliche Nutzung ge-
pragt, der Planbereich grenzt nicht direkt an den Siedlungsbereich Neulands an. Durch die Pla-
nung erfolgt insofern ein erheblicher Eingriff in das Landschaftsbild. Zur Strafbe ist der Pla-
nungsbereich durch vorhandene Baumreihen bereits ansatzweise abgeschirmt. Zur freien Land-
schaft ist am nordlichen Rand des Plangebietes eine Randeingrinung mit 8 m Breite vorgese-
hen. Die Darsteliung der Eingriinung in diesem sensiblen Ubergangsbereich zur freien Land-
schaft erfolgt zur Sicherung der Mallnahme auf 6ffentlichem Grund. Zur L 113 ist ein privater
Griinstreifen mit einer Tiefe von 6 m zur Abschirmung vorgesehen.

Die geplante Randeingriinung verbessert die Einbettung der gewerblichen Bauflichen in das
Landschaftsbild. Dariiber hinaus wird der Eingriff durch entsprechende Vorschriften zur &ufleren
Gestaitung der baulichen Anlagen und Werbeanlagen sowie zur Anpflanzung standortgerechter
heimischer Gehdlze auf den Griin- und Freiflichen ausgeglichen.

5.4 MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen

Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffswirkungen sind fo'gende Aspekie zu
nennen, die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilweise
bei konkreten Bauvorhaben beachtet werden soliten:

Boden und Gewasser

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

« Trennung des Bodenaushubs bei Bauarbeiten in Gber- und Unterboden, damit eine spatere
Rekonstruktion des urspriinglichen Bodenaufbaus erreicht werden kann, Maflnahmen zum
Schutz des Mutterbodens entsprechend § 202 BauGB.

o Sammlung des unverschmutzten, auf den Dachfiachen anfallenden Regenwassers und Ver-
sickerung auf den Grundstiicken oder Zufuhrung in hausinterne Brauchwasserkreislaufe
{Grundwasser, Wasserverbrauch) wird angeregt.

« méglichst naturnahe Oberflachenentwésserung mit Kontrollméglichkeit;
» Regenwasserriickhaltung in (naturnah gestalteten) Graben innerhalb des Plangebietes.
« Vermeidung von Versiegelung, soweit mdglich.

s Reduzierung der Versiegelung durch sparsamen Umgang mit der Erschlieffung und weitest-
gehende Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbeldge und wassergebundener Dek-
ken (Grundwasserschutz) z.B. bei Fullwegen, sowie moglichst auch auf den Grundsticken.

Griin

e Schutz und Erhalt der bestehende Baume und Gehdlze, insbesondere atich wahrend der
Bauphasen und bei der Verlegung der Versorgungsleitungen — auch auerhalb des Plange-
bietes.

« Inden Randbereichen Anpflanzungen von standortgerechten, heimischen Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gemat der Planzliste in den textlichen Festsetzungen.

e prizise Festsetzungen zuldssiger Baum- und Straucharten nach ihrer naturraumspezifi-
schen Eignung (,standortgerechte, heimische Laubgehdlze”).

Seite 8
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e Fassaden- und Dachbegrinung werden - soweit zweckdienlich- angeregt.

e Forderung von Gehdlzpftanzungen in Abhédngigkeit von der Zahl der Stellplatze

Klima und Luft

s s. auch Boden und Gewasser

e Nutzung regenerativer Energien durch z.B. Sonnenkollektoren, Photovoltaik wird empfohlen.
Orts- und Landschaftsbild

« Dichte Randeingriinung zur Abschirmung.

» Hohenbegrenzung {Geschossigkeit, Trauf- und Firsththen).

« Verwendung regionaltypischer Gestaltungen bei Neubauten in Materialien, Formen, Farben
und Maftstaben, Wandbegrunungen.

e Einschrankungen fur Materialverwendugen im Auftenwandbereich und fiir Werbeanlagen (s.
Gestaltungsvorschriften).

« Verwendung heimischer, standorttypischer Geholze entsprechend der heutigen potentiellen
natirlichen Vegetation bei Neuanpflanzungen; Nadelgehdize nur als Einzelgehdlze pflanzen.

5.5 Grun - Planung

Die Planung zielt darauf, den Eingriff zu minimieren. Das Plangebiet soll, trotz der Lage im Au-
Renbereich, mit einer dorfgerechten Grinstruktur aus einheimischen Laubgehdlzen in das
Siedlungsbild bzw. Landschafibild eingebunden werden. Angesichts der in weiten Teilen in-
selartigen Struktur der Gemeinde Engelschoff (das Gesamtbild wird von vielen einzeln liegen-
den Gehoften oder Gehdftgruppen und deren Eingrinung mit Gehdlzen gepragt) erscheint eine
Einbindung des Gewerbegebietes in die vorhandene Struktur realistisch, wenn eine angemes-
sene Grinstruktur etabliert werden kann.

Der darfliche Siediungscharakter soll erhalten und sichergestelit werden, Zur Verwirklichung
dieses Ziels sind im Plan verschiedene Fldchen und Festsetzungen fir die geplante Bepflan-
zung enthalten. Ein maglichst grofer Teil des Ausgleichs wird hierdurch innerhaib des Plange-
bietes verwirklicht. Dariiber hinausgehende Ausgleichserfordernisse werden ermittelt und auf
einer geeigneten Flache umgesetzt,

Das Plangebiet liegt auRerhalb der geschlossenen Ortslage. Daher ist die Sicherung der Inte-
gration in das Landschaftsbild durch eine abschirmende Eingriinung besonders wichtig. Zu die-
sem Zweck werden zur freien Landschaft gem. § @ Abs. 1 Nr. 25 BauGR Flichen zum An-
pflanzen von Biumen und Strauchern festgesetzt. Die Pflanzstreifen haben im Regelfall eine
Tiefe von 6 m, an der nordlichen Grenze des Planungsbereiches kommt noch der Entwasse-
rungsgraben mit einer Breite von 4 m und der angrenzende Raumstreifen hinzu. Die Art der
Bepflanzung wird durch entsprechende textliche Festsetzungen geregelt. Nadelgehélze sind
grundsitzlich nur als Einzelgehdlze zulassig.

Die am Stralenrand der L 113 bzw. K 62 vorhandenen Baume werden, ausgenommen im Zu-
fahrtsbereich an der K 62, durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Auf den Grundstiicken ist je 4 versiegelter Stellplatze ein standortgerechter, heimischer Baum
zu pflanzen, so daf auch eine gewisse Durchgrinung innerhalb der Baugebiete erreicht werden
kann,

Die Ausgleichserfordernisse lassen sich wie folgt Uberschlagen:

5.6 Eingriff und Ausgleich
Das Plangebiet umfait insgesamt ¢a. 10.560 m?.

Fur &fentiiche und private Randeingrinungsmainahmen sind insgesamt 1.580 m? vorgesehen;
die Fliche des Entwisserungsgraben betrdgt ca. 620 m?.
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Als zukinftige Neubauflichen (Gewerbegebiet), die bisher landwirtschaftlich genutzt waren,
verbleiben insgesamt noch 8.360 m?. Bei einer maximalen Grundfiachenzahl von 0,7, die mald-
geblich auch fiir den mit 12 m sehr breiten StraRenraum angenommen wird, bedeutet dies eine
Neuversiegelung von bis zu 5.855 m* Grundstiicksflache.

innerhalb des Planbereiches stellen die umgebenden Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und die verbindlich festgesetzten Flachen
mit Pflanzgeboten einen Ausgleich von 1.580 m? dar.

Daraus errechnet sich fur Kompensationsmafnahmen, die nicht im Piangebiet durchgefuhrt
werden, ein Ausgleichsbedarf von ca. 4.275 mZ.

Ausgleichsflichen auflerhalb des Plangebietes

Fur den unvermeidbaren und im Gebiet nicht ausgleichbaren Eingriff hat die Gemeinde zwei
Ausgleichsflichen und die dort umzusetzenden EntwicklungsmaBnahmen auBerhalb des Plan-
gebietes festgelegt. Diese Flachen sind fur Kompensationsmafinahmen vargesehen, die sich
aus diesem Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbegebiet an der K 62 und aus der Ergdnzungs-
satzung Nr. 1 ,,Kamper Weg" der Gemeinde Engelschoff ergeben. Uberschreitet die auf die-
sen Flachen erreichbare Kompensation die aktuellen Erfordernisse aus den genannten Bauleit-
planungen, soll dies im Sinne der Poolbildung fiir kGnftige Planungen, insbesondere auch fur
etwaige weitere Abschnitte des Gewerbegebietes, vorgehalten werden.

Eine Ausgleichsftidche befindet sich nordwestlich des Planbereiches direkt an der L 113 in Neu-
tand. GemaR dem im Anhang beiliegenden Kartenauszugs handelt es sich um das Flurstiick
85/2 der Flur 2, Gemarkung Neuland.

Gesamtflache : ca. 12.840 m?

als Ausgleichsfiiche stehen davon zur Verfugung: ca. 8440 m?

Eine weitere Teilflache befindet sich nardgstlich der Ortslage Groflenworden nahe der Seestra-
Re. Hierbei handelt es sich um das Flurstiick 243/68 der Flur 9, Gemarkung Groflenwérden.

als Ausgleichsfliche stehen dort zur Verfugung: ca. 1565 m?

Insgesamt stehen demnach ca. 10.000 m? an Ausgleichsflachen zur Verfugung.

Gesamtfiache fur Ausgleichsmalinahmen: ca. 10.000 m?

fur die Gehdlzpflanzungen wird von einer doppelten ca. 20.000 m?
Werligkeit ausgegangen, dies entspricht einer Ein-
griffsflache von:

bendtigter Ausgleich ,Kamper Weg" ca. 7.005m?
benotigter Ausgleich .Gewerbegebiet an der K 62" ca. 4275m?
Erforderlicher Ausgleich ca. 11.280 m?
Uberschuf fur kinftige Planungen ca. 8.720 m?

Der vorgesehene Ausgleich wird mit dem Faktor 2 gewertet, da die Gehdlzpflanzungen (ca.
8.440 m? Obstgehdlze mit alten Hochslammsorten als Streuobstwiese, ca. 1.660 m? standortge-
rechte Laubgehdize) als hochwertige Malinahmen anzusehen sind. Naheres ist den Erlduterun-
gen zu beiden Ausgleichsflachen zu entnehmen.
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5.6.1 Ausgleichsflache Neuland
Rahmenbedingungen / Bestand:

Die fur den Ausgleich vorgesehene Flache istim Landschaftsplan des Landkreises Stade als
mesophiles Griinland kartiert. lm Norden der Flache entlang der Strafle {L 113) befindet sich
eine Baumreihe (HBR) aus Eichen und Eschen, teilweise Pappeln. Im Stden wird die Flache
von einer Erlenreihe begrenzt, dahinter schliefen sich weitlaufige Obstplantagen an, im Osten
grenzt die Flache direkt an den Siedlungsbereich.

Die Fliche liegt im Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft und im Vorranggebiet fir ruhige
Erholung in Natur und Landschaft (gem. RROP).

Der Landschaftsrahmenplan stellt in der Bestandskarte die Flache in einem Jwichtigen Bereich
fir Arten und Lebensgemeinschaften” und zugleich ,wichtigen Bereich: Eigenart, Vielfalt und
Schénheit* dar. Die Flache liegt ca. 500 m westlich des Ostedeiches. Die Osteniederung erfiilt
in groRen Abschnitten die Voraussetzungen fiir ein Naturschutzgebiet (LRP — NSG 09). Der
Bereich ist als .Gebiet, das die Voraussetzung fur ein Landschaftsschutzgebiet erfllll”* darge-
stellt (LSG 04). Er zeichnet sich durch Strukturvielfalt und teilweise historische Bedeutung aus.
Es handelt sich wie beim Grinland an der Seestrale um Marsch- bzw. teilweise Moorgriinland
mit Graben- und Fleetsystemen und weist grundsétzlich ein hohes Entwicklungspotential be-
ziglich der Fauna (Avifauna) auf. Im LRP ist der Bereich als Teil eines Feuchtgebietes mit re-
gionaler Bedeutung fir Wiesenbriter ausgewiesen.

Nachstehende Angaben aus dem Landschaftsplan verdeutlichen den Zustand und Charakter
der Flache:

Naturravm: | Marsch

Biotoptypen: | Mesophiles Griinland (GM), Baumreihe {HER),

Boden: | (155} feuchte, stellenweise nasse, grundwasserbeeinflufite, verbreitet
schwach staunasse, schlufige Tonb&den; Flubmarschen

Grundwasser: | —

hpnV: | Gebiet der Salzréhrrichte u. Weiden-Erlen-Auenwilder der Kiisten und unte-
ren FluBmarschen

Klima: | Kallluftentstehung (GM)

Landschaftsbild: [ Obstplantagen, Siedlungsbereich aber auch Ubergang in grinlandgeprigte,
langschalilich wertvolle Oste-Niederung,

Arten und Lebensgemeinschaften: | in Verbindung mil den Schilf- und Réhrichtfldchen ist eine Bedeutung der
Fiache fir Avifauna und Amphibien anzunehmen

Bei einer ortlichen Uberpriifung wurde festgestelit, dall die Fiache sich nur unwesentlich von
dem benachbarten Intensivgrintand unterscheidet. Die fir die Ausgleichsmafinahmen vorgese-
hene Flache ist eingezaunt und wird intensiv beweidet. Die Einstufung als mesophiles Granland
ist daher aus heutiger Sicht nicht in Génze nachvollziehbar, zumindest ist von einem stark de-
generierten Zustand auszugehen. Stérker als beim benachbarten Intensivgriinland sind jedoch
Beet- und Saumstrukturen und die Griaben ausgeprégt. Hierin ist die Wertigkeit der Fiache im
wesentlichen begrindet.

Da das Umfeld der Flache sehr kleinteilig struktruiert ist, diese dreiseitig von Gehdlzstrukturen
eingefaltt ist und an besiedelten Bereich unmittelbar angrenzt, ist sie nicht als offene Wiesen-
landschaft anzusehen. Ihre Bedeutung insbesondere fiir Wiesenbriter ist daher zu relativieren.
Die mit der Anlage einer Streuobstwiese verbundene Extensivierung der Nutzung und die einher
gehende Schonung der Grében und Saumstrukturen wird der Eigenart und dem Entwicklungs-
potential der Flache gerecht.
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Entwicklungsziele:
Auf dem genannten Flurstick soilen Malnahmen zum Ausgleich vorgesehen werden.

Obwohl gemaR dem LRP fir mesophiles Marsch- und Niedermoorgriinland grundsatzlich die
Sicherung des offenen, von Graben- und Fleetsystemen gepragten Griunlandcharakters vorge-
sehen ist, soll auf der Flache eine Streucbstwiese mit alten Sorten angelegt werden. Durch die
besondere ,Insellage der Fliche, die weillufigen, direkt angrenzenden Obstplantagen, die
&stlich angrenzende Bebauung und die nérdlich verlaufende Stralte wird die Anpflanzung einer
traditionellen Obstwiese als sinnvoll angesehen. Der Charakter einer offenen Wiesenlandschaft
trifft aus den genannten Grinden fiir die Fidche ohnehin nicht zu.

Streuobstwiesen in unmittelbarer Nahe von Wohn- und Nutzgebauden sind ein wesentliches
Charakteristikum dérflicher Siedlungen. Sie tragen zur Eigenart und Strukturvielfait des landli-
chen Raumes in erheblichem Mafe bei. Die durch die landwirtschaftliche Nutzung entstandene
Beetstruktur mit Entwisserungsgraben wird beibehalten, wobei die Pflege der Grabenrander
alternierend erfolgen soll,

5.6.2 Ausgleichsfliche GroRenworden

Rahmenbedingungen / Bestand:

Im Landschaftsplan des Landkreises Stade wird die 6stlich der Seestralle gelegene Flache als
artenarmes Intenivgriinland (G1) kartiert. Die flankierenden Grundstiicke des sehr schmalen, nur
etwa 13 m breiten Flurstiicks weisen sind mit standortfremden Feldgeholzen (HX} bepflanzt. Die
Flache liegt gem. RROP im Vorranggebiet fiir ruhige Erhalung in Natur und Landschaft.

Der Landschafisrahmenplan stellt den betroffenen Bereich in der Bestandskarte, als ,wichtigen
Bereich fir Arten und Lebensgemeinschaften” und zugleich als wichtigen Bereich: Eigenart,
Vielfalt und Schonheit® dar. Die Flache ist Teil des ,Grinlands an der Seestrafte” (Biotop Nr.
037 - LRP). Wie die Ausgleichsfldche Neuland handelt es sich also um Marsch- bzw. teilweise
Moorgrinland mit Graben- und Fleetsystemen und weist ebenfalls ein hohes Entwicklungspo-
tential beziiglich der Fauna {Avifauna) auf. Das ,Grinland an der Seestralle” erstreckt sich je-
doch Uber weite Teile der Feldmark nordlich der Ortslage Grofienworden. Die Flache reicht
nérdlich bis nach Niederhill und nordwestlich bis nach Neutand. Die Bedeutung der relativ klei-
nen intensiv genutzten Fliche ist in diesem Zusammenhang als eher gering zu bewerten.

Nachstehende Angaben aus dem Landschaftsplan verdeutlichen den Zustand und Charakter
der Flache:

Naturraum: | Marsch

Biotoptypen: | artenarmes Intensivgriinland {G'), benachban standortiremde Feldgehdlze
{HX),

Boden: | {155 feuchte, stellenweise nasse, grundwasserbeeinflulite, verbreitet
schwach staunasse, schluffige Tonboden; Flulimarschen

Grundwasser: | —

hpnV: | Gebiet der Salzréhrrichte u, Weiden-Erlen-Auenwilder der Kislen und unte-
ren FluBmarschen

Klima: | teilweise Wammlufitentstehung durch benachbarte HX

Landschaftsbild: | Landwirtschaftlich gepragter Autenbereich

Arten und Leben=gemeinschaften: | -

Entwicklungsziele:
Auch auf diesem Grundstiick sollen Malnahmen zum Ausgleich vorgenommen werden.

Die Fliache soll aus der intensiven landwirtschaftiichen Nutzung herausgenommen werden. In
Anlehnung an den benachbarten Geholzbestand scll die Flache mit standortgerechten, heimi-
schen Laubgehdlzen in einem Pflanz- und Reihenabstand von etwa 2,00 m aufgeforstet werden
. Die Anpflanzung soll durch fachgerechte Pflege dauerhaft gesichert werden, insbesondere
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eingegangene Pflanzen sollen umgehend ersetzt werden. Auf eine Schutzeinzaunung kann
durch die fiankierenden Gehdlzbereiche verzichtet werden.

Sicherung der Maftnahmen:

Beide Malinahmen werden zeitnah zur Erschlieung der Baugebiete durchgefihrt. Die dauer-
hafte Sicherung der Ausgleichsmalinahme wird noch var dem Satzungsbeschlu geregelt. Die
Gemeinde wird daher erst dann den Satzungsbeschlul fassen, wenn zugunsten des Landkrei-
ses Stade — Untere Naturschutzbehorde - eine Baulast notariell eingerdumt wurde oder ein of-
fentlich-rechtlicher Vertrag mit dem Landkreis Stade geschlossen wurde. Darin wird das Pflege-
konzept im Detall festgelegt.

6. Immissionsschutz

Mit Belastungen durch gewerbliche immissionen ist im Plangebiet nicht zu rechnen. Gemas §8
Abs.1 BauNVO dient das Gewerbegebiet vorwiegend der Unterbringung nicht erheblich belasti-
gender Gewerbebetriebe. In der unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes sind keine
Wohnnutzungen vorhanden.

Landwirtschaftliche Betriebe, von denen Emissionen ausgehen konnten, sind in der direkten
Umgebung ebenfalls nicht vorhanden. Geruchsemissionen, die mit der Bewirtschaftung nahe-
gelegener Nutzflachen oder landwirtschaftlichem Verkehr in Zusammenhang stehen, werden als
typisch fur den tandlichen Raum und zumutbar gewertet.

7. Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden. Wahrend der Bauphasen ist dennoch vor Ort das even-
tuelle Vorhandensein von Altablagerungen oder Altstandorten zu erkunden. Entsprechende
Funde sind dem Landkreis Stade anzuzeigen.

8. Denkmalschutz

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung gibt es keine geschiltzten Baudenkmale nach § 3
(2) Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Die Belange des Denkmalschutzes
durch eine Beeintrachtigung von Baudenkmalen werden durch die Pianung daher nicht berGhrt.

Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht wer-
den, sind unverziiglich dem Landkreis Stade, Amt fiir Kuttur und Archaologie, mitzuteilen. Mal3-
nahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstorung van Fundstellen fihren, sind zu unterlassen.

9. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Der Gemeinde Engelschoff ist an der Wahrung und Entwicklung des Ortsbildes gelegen. Das
neue Gewerbegebiet grenzt zwar nicht unmittelbar an den dorflichen Ortskern. Dennoch sind
Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten erforderlich. Diese werden als
oriliche Bauvorschriften Ober Gestaltung zusammen mit dem Bebauungsplan und mit gleichem
raumiichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Im einzelnen werden fol-
gende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

1. Auflenwinde

Fiir die dullere Gestaltung der baulichen Anlagen wird zur Reduzierung stérender
Femwirkungen durch Reflexionen hinsichtlich der Materialien festgesetzt, daf3 fir Au-
Renbauteile glanzende, reflektierende oder rohe metallische Baustoffe, die keine Patina
entwickeln, nicht verwendet werden diirfen.

Damit soll sichergestelit werden, dal} gewisse Mindestanforderungen an die Gestaltung der
Fassaden im Plangebiet erfllit werden.
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2. Werbeanlagen

Zur Vermeidung stdrender Femwirkungen wird hinsichtlich der Werbeanlagen festge-
setzt, dall Werbeantagen nicht oberhalb der Gebaudetraufen errichtet werden diirfen.
Seibstleuchtende oder mit wechselnden Lichtreffexen arbeitende Werbeanlagen sowie
bewegliche Werbeanlagen sind nicht zuléssig. Werbeschriften diirfen maximal 0, 75m
hoch sein, die Gesamthshe der Werbeanlagen darf H = 1,50 m nicht (iberschreiten.

10. Bodenordnung

Das Plangebiet ist in der Hand der Gemeinde. Einer zweckdienlichen Parzellierung stehen nach
Inkraftireten des Bebauungsplanes daher keine Hindernisse im Weg.

11. Kostenschatzung

Die Gesamtkosten fiir die ErschlieBung des Plangebietes werden auf ca. 0,3 Mio. DM ge-
schitzt.

12. Finanzierung

Die Gemeinde wird fiir die neu erschiossenen Baufiachen ErschlieBungsbeitrdge gemal den §§
127 ff. BauGB und der Satzung der Gemeinde Engelschoff erheben. Die Finanzierung des Ge-
meindeanteils erfolgt aus entsprechenden Haushaltsmitteln der Gemeinde Engelschoff.

14. Flichenangaben

Baugebiete: | westliche Flache des Gewerbegebiet: 3.33m?

dsiliche Flache des Gewerbegebiet: 3.985m?

Zwischensumme Gewerbegebiete: 7.320 m?

Griinflichen: | éffentliche Flache zum Anpflanzen von Gehdlzen: 890 m?

Streifen fiir Radumgut {&ffentlich}: 690 m?

private Fliche zum Anpflanzen von Geholzen: 300 m?

Zwischensumme Grinflachen: 1.880 m?

Fliche fiir die Wasserwirtschaft | Entwasserungsgraben 620 m?
Verkehrsflichen: | private Verkehrsilache 740 m?

Gesamtfiiche des B-Plangebietes: 10.560 m?

Im M§rz 0.00
(e

Dipl.- Ing. U. Cappel
Stad'planer
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Die folgende Pflanzeniiste soll Hinweise geben auf die angemessene Auswahl von Pflanzenarten fur 6f-

fentliche und private Frei- bzw. Grunflachen.

Pflanzenliste

GroRkronige Strafen-u.Hausbaume

Stieleiche
Traubeneiche
Kastanie
Linde

Buche

Obstgehoize u. Gehdlze mit
verwendbaren Frichten

Haselnull

Walnult

Quitie

Apfel

Kirsche

Bime

Pflaume

Schwarzer Holunder
Hartriegel

Beerenstraucher

Geholze fur freiwachsende und
geschnittene Hecken

Feldahom
Buchsbaum
Hainbuche
Weiltdom
Liguster
Kormelkirsch
Spindelstrauch
Eibe
Berberitze

Schneeball

Kleinkronige StraRen-u.Hausbaume

Feldahom
Eberesche
Mehlbeere
Rot- u.Weilkdom

Freiwachsende, reichblithende Gehbize

Zierquitte
Ranunkelstrauch
Flieder

Ginster
Forsythie
Strauchrose
Spierstrauch
Glockenstrauch

Felsenbime

Kletterpflanzen

Rebe

Efeu

Wilder Wein
Winterjasmin
Schlingkndterich
Blauregen
Jelangerjelieber

Kletterrose
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Ubersichtsplan
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Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan
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Auszug aus der Biotoptypenkartierung des Entwurfes zum Landschaftsplan
durch das Biiro Sumfleth, Guderhandviertel M 1:10.000
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