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1. Situation und Aufgabenstellung

1.1 AufstellungsbeschluB und Geltungsbereich

Die Samtgemeinde Oldendorf hat bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes eine bis heute
landwirtschaftlich genutzte Freifliche in direktem AnschluB an das bisherige Dorfgebiet im Ortsteil
Heinbockel der Gemeinde Heinbockel als Wohnbauflidche dargestelit.

Der Flachennutzungsplan wurde am 16.10.1980 rechtskraftig. Die 1. Anderung vom 5.7.1984 und die
2. Anderung vom 24.10.1991 hatten keine Auswirkungen auf diese Wohnbaufl4che, die nunmehr be-
plant wurde. Die 3. Anderung wurde inzwischen ebenfalls rechtskréftig. Die in Aufstellung befindliche
4. Anderung betrifft lediglich die Darstellung von Flachen fiir die Windkraftnutzung.

Die GroRe des Plangebietes betragt (beplante Flache): ca.5,66 ha, davon sind neue Baufldchen ca.
2,91 ha.

Der Rat der Gemeinde Heinbockel hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diese Flache und
den vorgelegten Planentwurf beschlossen. Aufgrund eingegangener Bedenken und Anregungen wur-
de der Plan vereinfacht geédndert. Die zur vereinfachten Anderung eingegangenen Stellungnahmen
haben zu einer geringfiigig korrigierten Darstellung der Sichtflichen und der von Bebauung freizu-
haltenden Schutzflachen gefiihrt.

Durch diesen Bebauungsplan werden in einem kleinen Teilbereichen Festsetzungen der Abrundungs-
satzung Nr. 2 ,Himmelpfortener Weg* aufgehoben.

Die beplante Flache umfaRt die Flurstiicke 163 tlw., 164 tlw., 317/161, 137/1, 137/2, 139/1, 139/2,
160/1 tiw., 182 tiw. der Flur 1, Gemarkung Heinbockel. Die Flurstiicke 137/1, 137/2, 139/1, 139/2, und
182 tlw. waren Teil der Abrundungssatzung Nr. 2 ,Himmelpfortener Weg*.

Die Gemeinde Heinbockel macht fur die Beplanung und ErschlieBung dieser Fldche von § 124
BauGB Gebrauch und schlieBt einen ErschlieBungsvertrag mit der VB Finanzservice GmbH, Haupt-
strale 7 in 21726 Oldendorf. Dem ErschlieBungsunternehmer wird vertraglich die ErschlieRung ent-
sprechend dem Vertrag. mit der Gemeinde, den einschldgigen Rechtsvorschriften und den allgemein
anerkannten Regeln der Technik und Baukunst in eigenem Namen und auf eigene Rechnung iiber-
tragen. Der ErschlieRungsauftrag ist binnen 5 Jahren ab VertragsabschiuB zu erfiillen.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung .

Der in den vergangenen Jahren zutage gétretene Wohnungsbedarf hat auch in Heinbockel zu Woh-
_nungsbautétigkeit gefiihrt, in deren Verlauf die ausgewiesenen und erschlossenen Baulandreserven
weitgehend bebaut wurden.

Aus diesem Grund hat der Rat der Gemeinde die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir die als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellte Fldche beschlossen. In der Gemeinde Heinbok-
kel, Ortsteil Heinbockel soll auch kiinftig die Md&glichkeit einer behutsamen und geordneten Woh-
nungsbauentwicklung gegeben sein. Die GroRe des Plangebietes ist dem Umfeld angemessen. Durch
die ErschlieBung des Plangebietes konnen ca. 37 Baugrundstiicke geschaffen werden, die kosten-
gunstig von einem ErschlieBungstréger erschlossen werden sollen.

Die Planung geniigt dem Gebot einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung.
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1.3 Ziele der Planung
Die Planung dient der Verwirklichung folgender Ziele:
- ErschlieBung von Bauplatzen

Die Planung soll der Bereitstellung von Bauflachen fiir den Wohnungsbau fiir die kommenden Jahre
dienen. Damit soll die Nachfrage nach Wohnbaufldchen befriedigt werden.

- Weiterentwicklung des Siedlungsgefiiges

Unter Beachtung des Gebotes des sparsamen Umgangs mit den natiirlichen Ressourcen und damit
der Landschaft soll der Siedlungsbereich entsprechend dem 6&rtlichen Bedarf weiterentwickelt und
abgerundet werden.

- Sicherung einer wertvollen Griinlandflache im Siedlungsrandbereich

- Eine am Ortsrand Heinbockels gelegene wertvolle Griinlandflache soll durch entsprechende Festset-
zungen im Bebauungsplan gesichert und weiterentwickelt werden.

2. Planung
2.0 Das Plangebiet

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

Das Plangebiet liegt am Rande des Heinbockeler Siedlungsgefiiges. Es wird im Siiden von der
KreisstraBe K 57, die im Ort ,Diudenbitteler StraRe* heilt, im Westen von der Gemeindestrale
.Himmelpfortener Weg“, nordwestlich von einem Campingplatz, norddstlich und 6stlich von landwirt-
schaftlichen Flachen begrenzt.

Die aufgrund des Bebauungsplanes neu zu bebauende Flache wird derzeit ausschlieBlich als Inten-
siv-Griinland bewirtschaftet. Sie besitzt keinen besonders hohen Wert fiir den Naturhaushalt. Ndheres
ist unter dem Stichwort Griinordnung dargelegt. Bedeutsame Gehélze sind lediglich in dem bereits
bebauten Siedlungsrandbereich anzutreffen.

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

2.1 Art der Nutzung
Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI)

Im Planbereich werden die Nutzungsarten ,Allgemeines Wohngebiet* und ,Mischgebiet* unterschie-
den.

Mischgebiet:
Die bereits bebauten Flachen, die schon in der Abrundungssatzung Nr. 2 ,Himmelpfortener Weg*
dargestellt waren, sowie die direkt an diese dorfliche Bebauung anschlieBenden Fldchen werden als
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Mischgebiet ausgewiesen. Die Abrundungssatzung sah fiir diesen Bereich ebenfalls diese Nutzungs-
art als maRgebend an.

Allgemeines Wohngebiet:
Die neuen Bauflachen werden als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Mit den Nutzungsfestsetzungen wird fiir den Planbereich eine fiir ldndliche Siedlungen charakteristi-
sche Durchmischung vertraglicher Nutzungen angestrebt. Erwiinschte Nutzungen sind neben dem
Wohnen durchaus auch in Einzelféllen die Ansiedlung von kieineren, nicht stérenden Gewerbebetrie-
ben, Freiberuflern, Dienstleistungen und Ahnlichem.

Folgende Nutzungsausschliisse werden als erforderlich angesehen, da sich diese Nutzungen nicht mit
dem Charakter des betroffenen Dorfbereiches vertragen: Fiir das Mischgebiet werden die Nummem
6, 7 und 8 des § 6 Absatz 2 der BauNVO ausgeschlossen. Im allgemeinen Wohngebiet sollen die in §
4 Abs.3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht zuléssig sein,

Die Unterscheldung nach Baugebieten WA1 und WA2 bezieht sich auf die drtliche Bauvorschrift iber
Gestaltung und beinhaltet im wesentlichen Aussagen iber die Zuldssigkeit von Holzh&dusern (vgl.
hierzu den Abschnitt 6. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung).

Die maBgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO 1990.

2.2 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Hier gilt es, zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und iibermaRiger, der typischen
Siedlungssituation unangemessener Verdichtung abzuwéagen. Das nach § 17(1) BauNVO mdgliche
MaR der baulichen Nutzung wird weitgehend, aber nicht ganz ausgeschopft. Festgesetzt wird im ge-
samten Gebiet die Grundfldchenzahl 0.3. Bei eingeschossiger Bebauung eriibrigt sich die Festset-
zung einer Geschof¥flichenzahl.

Die GroRe der Baugrundstiicke soll mindestens 700 gm fir Einzel- und 350 gm fiir Doppelh&duser
(bezogen auf jede Doppelhaushaélfte) betragen. Eine entsprechende Textfestsetzung wird getroffen.
Auch hierin zeigt sich ein im landlichen MaRstab sparsamer Umgang mit Grund und Boden und der
Waunsch nach kostengiinstiger ErschlieBung. Grenzen der Verdichtung ergeben sich jedoch dadurch
daB insgesamt die landliche Siedlungsform gewahrt bleiben muR.

Als Bauweise wird festgesetzt, daB nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig sind. Ergénzend zur Bau-
weise wird durch Festsetzungen zur ErdgeschoBhéhe (maximal 50 cm iiber StraRenmitte in H6he des
Grundstiickes) und zur Mindestdachneigung (vgl. hierzu auch Festsetzungen zur Baugestalt) die
stadtebauliche Gestalt gesteuert.

Die Festsetzung hinsichtlich der maximalen Héhe des Erdgescho3fuBbodens (50 cm iiber Stralen-
mitte) dient dazu, sicherzustellen, daR Keller nicht iibermaRig herausragen und sich Baukdérper in die
Umgebung einfiigen.

Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ist so weitrdumig, daB den
Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Geb&dude auf den
Grundstiicken ermdglicht wird. Zur Wahrung eines einheitlichen StraRenbildes wird jedoch festge-
setzt, daB die straenseitigen Baugrenzen nicht durch Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen
im Sinne des § 14 (1) BauNVO {iiberschritten werden diirfen. Damit soll die in Heinbockel pragende,
offene StraRenraumgestalt gewahrt werden.
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3. ErschlieBung

3.1 Verkehrliche Anbindung

Das libergeordnete Straennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard nach ausreichend
und auch fiir den AnschiuR des Neubaubereichs geeignet. Der Anbau an die KreisstraBe 57 wird nicht
vorgesehen. Die Festsetzung eines Zuwegungsverbotes eriibrigt sich durch die Festsetzung eines
breiten Griinstreifens.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Siiden von der genannten Kreisstrae. Die Anbindung
erfolgt weit hinter dem Ortsschild ,Heinbockel” in etwa auf Hohe der Markierung der Ortsdurchfahrt.
Verkehrsgefahrdungen sind nicht absehbar. Diese Form der ErschlieBung - stellt sicher, daR ein An-
schluR an das vorhandene StraBennetz auf kurzem Wege, ohne wesentliche Beeintrdchtigung ande-
rer Bereiche, erfolgt. Fiir den Einmiindungsbereich sind Sichtflachen als ,von Bebauung freizuhalten-
de Schutzflachen” festgesetzt. Nach der vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes wurden diese
aufgrund der Stellungnahme des Landkreise entsprechend der ErschlieBungsplanung geringfiigig
korrigiert. :

3.2 Innere VerkehrserschlieBung des Neubaubereichs

Die innere VerkehrserschlieBung ist in . wirtschaftlicher Weise mdglich. Eine StraBenschleife ‘er'-
schlieft die neuen Baugrundstiicke. Aufgrund der vorhandenen Eigentumsverhéltnisse war eine stra-
Benunabhidngige, Wegeverbindung zum Ort nicht realisierbar.

Ein kurzer FuBweg, der als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung = FuBweg ausgewiesen ist,
lakt zumindest in nordlicher Richtung eine kiinftige FuBwegeverbindung zu. Es ist darauf zu achten,
daB die anschlieBende Schutzflache nicht beeintrachtigt wird.

Der Ausbau der StraBen soll in verkehrsberuhigter Form erfolgen. Dabei sind jedoch statt der ver-
breiteten stadtischen Verkehrsberuhigungselemente dorfliche Gestaltungsmittel zu wéahlen. Verkehrs-
beruhigung soll vor allem durch die Vermeidung von iibertrieben langen, geradlinigen Stralenab-
schnitten und durch enge Fahrbahnen erfolgen. Eine starke Durchgriinung der StraBenrdume ist an-
gebracht. Die Empfehlungen der EAE 85 sollten Beriicksichtigung finden. Die neuen Verkehrsflichen
sind mit 8,00 m Breite 4,25 m sind fiir die Fahrbahn vorgesehen, der Rest fiir Seitenstreifen mit Stra-
Renbdumen. '

Der ,Himmelpfortener Weg* bedarf keiner' AusbaumaRnahmen.

3.3 Wasserversorgung

Das geplante Neubaugebiet soll an das ortliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Ge-
meinde sieht die Versorgung als gesichert an. Der Trinkwasserverband Stader Land weist darauf hin,
daR die Versorgung nur gesichert sei, wenn das geplante Wasserwerk Heinbockel realisiert werden
kann. Fir dieses Wasserwerk sind Schutzgebietsgrenzen beantragt, die in der Planzeichnung nach-
richtliche dargestellt sind. Diese betreffen das Plangebiet wie auch nahezu die gesamte Ortslage
Heinbockels. Eine SchutzzonenVO liegt im Entwurf vor. Sie ist einzuhalten.
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3.4 Abwasserbehandliung

Schmutzwasser:

Die benachbarten Bereiche sind an die Sammelkanalisation angeschlossen. Fiir das geplante Bauge-
biet soll das drtliche Kanainetz erweitert werden. Wegen der topographischen Verhaltnisse muR die
Anbindung zum Himmelpfortener Weg erfolgen. Hierfiir wurde im Plan ein Leitungsrecht festgesetzt.

Regenwasser:

Der Planbereich soll in nérdlicher Richtung entwéssert werden. Im Bereich der dort festgesetzten
Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sollen offene Kaska-
dengrében die Entwésserungsfunktion tibernehmen. Die kaskadenférmige Anlage dient der Versteti-
gung der Wasserfiihrung. Es soll so Wasser riickgestaut werden. Da diese MaBnahme im Zusam-
menhang mit der weiteren Extensivierung der angesprochenen Flache und ihrer Verndssung dienen
soll, ist neben dem fiir den Grabenbau erforderlichen wasserrechtlichen Verfahren eine enge Ab-
stimmung mit der UNB vorgesehen und in Ansatzen bereits erfolgt. '

3.5 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich kann in das 6rtliche Netz eingebunden werden. Inwieweit die Versorgung des Neu-
baugebietes aus dem vorhandenen Netz mdglich ist, oder zusétzliche MaBnahmen erforderlich sind,
ist ggf. von dem zustandigen Tréager im Rahmen des Verfahrens nach § 4 BauGB vorzutragen. Eine
neue Umformerstation ist nicht in der Planzeichnung dargestelit.

4. Griinordnung
4.0 Natiirliche Grundlagen

Ein Landschaftsplan fiir die SG Oldendorf liegt noch nicht vor, wurde aber zwischenzeitlich in Auftrag
gegeben. Die betroffene Flache wurde bei der Flichennutzungsplandnderung einbezogen und dabei
auch landschaftsplanerisch beriicksichtigt. Aussagen liegen dort vor. Bereits die Flachennutzungs-
planénderung zeigte, daR fiir die betroffene Fliache keine schwerwiegenden Konflikte zu erwarten
sind. Fir die Fldche bestehen keine speziellen Aussagen im Landschaftsrahmenplan.

In einigem Abstand weist die Karte ,Planung“ des Landschaftsrahmenplanes (EGL 1995) ein Gebiet
aus, das die Voraussetzungen fiir ein Landschaftsschutzgebiet erfiillt (LSG 07). Der Bereich liegt It.
Flachennutzungsplan im Bereich der bereits oben erwdhnten geplanten Wasserschutzzone llla.

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

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

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

Potentiell natiirliche Pflanzendecke: Stieleichen-Birkenwald-Gebiet der geringen Quarzsandboden;
Biotoptypenkartierung: kiinftiges Bauland (Gl) Intensiv-Griinland.
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Griinbestand

Das Plangebiet besteht aus drei Strukturbereichen. Zum einen wird eine bestehende Siedlungsfla-
che mit dérflichem Charakter Giberplant, zum anderen intensiv bewirtschaftete Griinlandereien.
Als drittes wird eine recht naturnahe Griinlandflache einbezogen. .

Intensiv bewirtschaftete Griinldndereien (Gl): Diese sollen. fir die geplante Bebauung genutzt
werden. Hierfiir ist eine Eingriffsbeurteilung erforderlich. Die zu bebauende Flache ist in der Fiiache
ohne jeden Gehdlzbestand. Gehdlze smd lediglich in den Randbereichen anzutreffen, wo keine Be-
bauung vorgesehen ist und zusatzlich du'g“rch die Festsetzung von Fldchen mit Bindungen zur Erhal-
tung von Gehélzen und durch Fldchen zum Anpflanzen von Gehdlzen der erforderliche Abstand der
Gebédude und der Schutz vorhandener Gehdlze gewéahrleistet werden.

Bestehende Siedlungsfldache: Der bestehende Siedlungsbereich bedarf hinsichtlich des Eingriff
keiner Beriicksichtigung. Die erhaltenswerten Gehdlze im Randbereich des ,Himmelpfortener We-
ges” sind aus der gleichnamigen Abrundungssatzung Nr. 2 {ibernommen und als erhaltenswert im
Plan dargestellt. Die von Bebauung freizuhaltende Flache auf dem Flurstiick 137/2 wurde ebenfalls
iibernommen.

Naturnahe Griinlandfldache: Die Biotoptypenkartierung des Landschaftsplaners bezeichnet diese
Flache als GMF (mesophiles Griinland maRig feuchter Sandorte) und in tiefer gelegenen Berei-
chen eingestreute Fragmente GFS (,,Sumpfdotter-Wiesen*). In der Flache ist ein gut ausgeprag-
ter, nahrstoffreicher Graben (FGR+) anzutreffen. Der nérdliche Rand wird von einem beweideten,
kleinflachigen, néhrstoffreichen Erlenbruch (WAR) eingenommen. WAR ist nach § 28a, GFS nach §
28b NNatG geschiitzt. Diese naturnahe Griinlandflache soll geschiitzt, gepflegt.und entwickelt werden
(zu den Entwicklungszielen s.u.). Der Bebauungsplan sieht eine entsprechende Festsetzung vor.

Beeintrachtigungen auf den zu bebauenden Flachen

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

Boden: Stark iiberpragter Naturboden (Wertstufe 2). Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der zu
bebauende Bereich hinsichtlich des Funktionselementes Boden als eingeschréankt wertvoll anzuse-
hen. Durch die Bodenbearbeitung ist die natiirliche Bodenfunktion durch stoffliche Eintrage 6rtlicher
Herkunft gestért. Der wesentliche Eingriff im Rahmen der Realisierung des Baugebietes ist in der
Versiegelung des Bodens zu sehen. Hierfur entstehen Ausgleichs- und Ersatzerfordernlsse die weiter
unten lm einzelnen nachgew1esen werden.

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

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

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

Landschaftsbild: Das Landschaftsbild wird durch die landwirtschaftliche Nutzung und gliederde
Gehdlzgruppen oder -reihen gepréagt. Durch die Erhaltung bestehender Gehdlze und die Erganzung
durch griinordnerische Festsetzungen kann der Eingriff in das Landschaftsbild im Gebiet ausgegli-
chen werden. Die Planung kann als Abrundung des Siedlungsgefiiges angesehen werden.

MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen It. Flachennutzungsplan:
Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung van Eingriffswirkungen sind folgende Aspekte zu nen-
nen, die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilweise bei kon-

kreten Bauvorhaben beachtet werden sollten:

« . Das Plangebiet wird an bestehendes Siedlungsgebiet angegliedert;

. Erdmassenbewegungen sollten minimiert werden; ein GIexchgew:cht von
Bodenabtrag und -auftrag soll angestrebt werden;
. soweit mdoglich sollte Versiegelung vermieden werden;
. Verwendung wasserdurchléssiger Oberflachenbelége;
. die Breite der ErschlieBungsstraRen sollte méglichst gering dimensioniert werden;
¢ naturnahe Oberflichenentwdsserung;
. maoglichst Nutzung von Regenwasser in Brauchwasseranlagen;
. Schutz und Erhaltung bestehender Gehdéize;
. Pflanzgebote auf den Grundstiicken;
. Hohenfestsetzungen;
. Einschrdnkungen fir Materialverwendung;
. Dach- und Wandbegriinungen werden soweit zweckdienlich angeregt

4.1 Griin - Planung

Die Planung zielt darauf, den Eingriff zu minimieren und mdéglichst viel Ausgleich innerhalb des Plan-
gebietes zu verwirklichen. So bietet die Festsetzung von Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen von
Gehdlzen die Handhabe das Gebiet einzugriinen. Zusatzliche Pflanzgebote fiir die einzelnen Grund-
stiicke leisten weiteren Ausgleich fiir den unvermeidbaren Eingriff, der durch das neue Baugebiet zu
“erwarten ist. Textlich wird festgesetzt, da auf jedem Grundstiick ein mittel- bis groRkroniger einhei-
mischer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen ist. An den StraBen werden Pflanzgebote
fur Laubbdume in Abstanden von 25 Metern festgesetzt. Standortfremde Nadelgehélze diirfen nur als
Einzelelemente, nicht in Gruppen oder Reihen gepflanzt werden. Die Bepflanzung ist zeitlich im Zu-
sammenhang mit der Bebauung der angrenzenden Flachen vorzunehmen. Eine in der Abrundungs-
satzung Nr. 2 ,Himmelpfortener- Weg* ausgewiesene Schutzfliche wurde im Bebauungsplan fla-
chenm&Rig ibernommen, jedoch auf Wunsch der betroffenen Eigentiimerin nun als private Griinfla-
. che dargestellt.

Dariiber hinausgéhende Ersatzerfordernisse lassen sich wie folgt Giberschlagen:

e

P
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Eingriff, Ausgleich und Ersatz

‘Das Plangebiet umfaRt (nach der Flichenbilanzierung, die als Anlage beigefiigt ist) insgesamt ca.
56.637 m?. Diese Flachenbilanzierung gliedert das Plangebiet folgendermaRen auf::

Siedlungsbestand ca. 5.839 m?
Randeingriinung ca. _ 2.380 m?
Kinderspielplatz ca. 522 m?
Private Griinflache : 1.813 m?
Flache fir MaBnahmen zum Schutz ... ca. 11.491 m?
vorhandene Verkehrsflachen nicht ausgewiesen

neue Verkehrsflachen ca. ' 3.876 m?
Wegeflache (FuBweg) ca. 82 m?
Neue Bauflachen Ml ca. 4.298 m?
Neue Bauflachen WA ca. ' ' 24.868 m?
Die zu erwartende zusatzliche Versiegelung wird wie folgt ausgewiesen:
Neue Versiegelung durch Bebauung Mi ca. 1.150 m?
Neue Versiegelung durch Bebauung WA ca. _ 7.360 m?
Neue Versiegelung durch StraRen ca. ' 2.083 m?
Neue Versiegelung durch FuBweg ca. ‘ 54 m?
versiegelte Flachen insgesamt ca 4 10.647m?

Ausgleich und Ersatz

Die Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
mit einer Gesamtflache von 11.491 m? soll als AusgleichsmaRBnahme aufgewertet werden. Die Be-
weidung des Erlenbruchs wird unterbunden, die Randgehéize gegen schadliche Einfliisse durch Be-
weidung' geschiitzt und durch einzelne standortgerechte Geholzgruppen ergdnzt. Die Randgriaben
sollen fiir die Oberflachenentwésserung nutzbar gemacht werden. Ein naturnaher Ausbau, in einer
Form, die abschnittsweise das Wasser zuriickhilt, ist vorgesehen (Kaskadengraben). Die Ausfiihrung
wird mit der Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Diese MaBnahme wird mit ca. 25% der aus-
gewiesenen Flache, dies entspricht ca. 2800 m?, auf die Bodenversiegelung angerechnet.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen mit Gehélzen werden in
vollem Umfang, d. h. 2.380 m? auf die Versiegelung angerechnet.

Der verbleibende Ersatzbedarf wird durch die Anpflanzung wegbegleitender, standortheimischer Ge-
holzreihen in der Gemarkung Heinbockel gedeckt. Es ist vorgesehen, die bereits mit fritheren Er-
satzmaBnahmen begonnene Gehélzvernetzung fortzufiihren, indem auf eine Linge von ca. 550 m
ein dreireihiger Gehdlzstreifen angelegt wird. Der Aufwuchs wird durch die Errichtung von Schutz-
z&dunen mit 1,60 m Hohe gesichert. ‘

Eine abschlieRende vertragliche Vereinbarung liber die ErsatzmaBnahme wird im Rahmen einer ver-
traglichen Regelung vorgenommen werden. Diese wird mit dem Umweltamt des Landkreises Stade
abgestimmt.
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5. Immissionsschutz

5.1 Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Immissionen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht anzutreffen.

5.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Landwirtschaftliche Immissionen spielen im Plangebiet nur eine untergeordnete Rolle. Lediglich durch
die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen zeitweise zumutbare und
dem landlichen Siedlungsraum entsprechende Einwirkungen entstehen.

6. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Heinbockel hat in den zuriickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung und Entwickiung
des Ortsbildes unternommen. Das neue Baugebiet grenzt an den alten, dérflichen Ortskern. Um den
beschrittenen Weg auch im Bereich des Neubaugebietes ,Neuenwiesen" fortsetzen zu kénnen, sind
Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten erforderlich. Diese werden als 6rtliche
Bauvorschrift Gber Gestaltung zusammen mit dem Bebauungsplan und mit gleichem raumlichen
Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Im einzelnen werden folgende Regelungen
hinsichtlich der Gestaltung getroffen. Es werden unterschieden: MI, WA1 und WA2.

1. Fir die AuBenwénde in den als Ml und WA1 bezeichneten Gebieten gilt: Fiir die duRere Gestal-
tung der baulichen Anlagen ist Verblendmauerwerk mit rotem bis braunem Farbton zu verwenden:;
dies gilt nicht fiir Teilflichen (weniger als 40 % der AuBenwandfldche) bzw. fiir untergeordnete Bau-
teile, Nebengebdude und Garagen. Damit soll sichergestellt werden, daR die Wohngebiude durch die
genannten, ortstypischen Materialien und Farben gepragt werden.

2. Fur die AuBenwénde in den als WA2 bezeichneten Gebieten gilt: Hier werden auch Holzhduser
_ zugelassen. Damit will man an einer vertraglichen Stelle dem vielfachen Wunsch, sehr kostengiinsti-
ge Wohnh&user zu errichten, in Teilen nach kommen. Durch die verdeckte Lage sind geringfiigige
Beeintrachtigungen des Ortsbildes durch solche Hauser vor dem Hintergrund der heutigen Bedeutung
kostensparenden Bauens hinnehmbar.

3. Fir die D&cher gilt: Es sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 25° zuge-
lassen. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen bis zu 40 m? Nutz-
flache konnen auch mit Flachddchern versehen werden. Hiermit wird sichergestellt, daR die Wohnge-
bdude durch geneigte Dacher gepréigt werden.

4. Fur die Dacher gilt ferner, daR ausnahmsweise auch flachere Décher zugelassen smd sofern es
begriinte D&cher sind. Hiermit sollen 6kologische Bauweisen erméglicht werden.

5. Fiir die Dachmaterialien gilt, daR nur Material mit matter Oberfliche in den Farben rot, rotbraun,
braun oder anthrazit zul4ssig sind. Ausnahmen kdnnen fiir begriinte D4cher zugelassen werden. Dies
erscheint angesichts der Farbvielfalt heute angebotener Dachdeckungsmaterialien erforderlich, um
Verunstaltungen zu verhindern.

Fir die Gestalt bedeutsam sind auch die Textfestsetzungen iiber die Hohenlage der Baukérper, die
sicherstellen, daR Keller und damit die Gesamtgeb&iude nicht zu hoch aufragen (siehe Bauweise).
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7. Kinderspielplatz

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes kann nicht verzichtet werden, da sich in zumutbarer
Entfernung keine ausreichend groRen Spielflichen befinden. Die ausgewiesene Flache umfaBt ca.
522 m? und ist somit ohne weiteren Nachweis als ausreichend anzusehen.

8. Sichtdreiecke

Festsetzungen iiber Sichtflachen wurden im Einmiindungsbereich der neuen ErschlieBungsstrae in
die KreisstraRe erforderlich. Die Bemessung wurde aufgrund der Stellungnahme des Landkreises
Stade entsprechend der ErschlieBungsplanung korrigiert und entspricht den Erfordernissen gemag
EAHV 93. Uber die eigentlichen Sichtflichen hinaus wurden die .von Bebauung freizuhaltenden
Sichtflachen* geringfiigig groRer festgesetzt, um etwaigen maRstabsbedingten Ungenauigkeiten vor-
Zubeugen.

9. Nachrichtliche Darstellungen

In der Planzeichnung sind als nachrichtliche Darstellungen enthalten:

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

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

10. Bodenordnung

Fur die Neubauflache hat der ErschlieBungstrager Vorvertrage Uber den Ankauf der Fldchen ge-
schlossen. Einer zweckdienlichen Parzellierung stehen nach Inkraftireten des Bebauungsplanes keine
Hindemisse im Weg. Naheres regelt der ErschlieBungsvertrag

11. Kostenschiatzung

Die Gesamtkosten fiir dfe ErschlieBung des Plangebietes werden auf ca. 875.000,00 DM geschétzt.
Naheres regelt der ErschlieBungsvertrag

12. Finanzierung

Die ErschlieBung erfolgt durch den ErschlieBungstrager. Niheres regelt der ErschlieBungsvertrag.

Im April 1997 _ Heinbockel, den ..£. 1., /99 %
24, AR, 199R_ N . Helug
Dipl.Ing. U.Ph.Cappel o Biirgermeister

Stadtplaner & Architekt



Anlage zur Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Neuenwiesen" der Gemeinde Heinbockel

Planungsvorhaben: " Bebauungsplan Nr. 9 der Gemeinde Heinbockel
Heinbockel, Neuenwiesen" :

Auftraggeber: VB Finanzservice GmbH, HauptstraBe 7, 21726 Oldendorf

Planung: ., Cappel - Holzer - Reinecke, Architekten & Stadtplaner

PoststraBe 27, 21709 Himmelpforten

Fléchenbilanzierung

Flachen Einzelfidiche in m? Gesamtfiiche in m?
MI ait ; ‘ 5.839
Ml neu 4.298 Mi 10.137
WA neu 6.352
WA neu 5.460
WA neu ‘ 9.335
WA neu » 1.787 ,
WA neu 1.934 WA 24.868
Gesamte Bauflachen 35.005
davon neue Baufldchen in m? = 29.166
StraBenflache Bestand A ‘ 1.043 1.043
StraRenflache ca. 3.876 3.876
Wegeflache 82 82
Kinderspielplatz - 522 . 522
Randeingriinung © 2.380 2.380
Flache zum Erhalt von Gehélzen 425 425
Private Griinflache 1.813 1.813
Flache mit MaBnahmen zum Schutz ... 11.491 - 11.491
GroBe des Plangebietes insgesamt 56.637
Bodenversiegelung

Fléche in m? m bzw. m? m bzw. Stdck
StraRBenflache (m?) gesamt ca. 3.876
Fahrbahnflache (m?) ca. 490 4,25 2.083
Wegeflache (m?) gesamt ca. - 82
Versiegelung / Pflasterung des Weges (m?) ca. , 27 2,0 54
neue Bebauung MI (Grundflache*Baugrundstiicke) 230 5 1.150
neue Bebauung WA (Grundflache*Baugrundstiicke) 230 32 7.360
(dies entspricht anndhernd 30 % der neuen Bauflachen und so der GRZ von 0,3)
Gesamtversiegelung 10.647
Abziigl. Griinflichen (m?) als Ausgleich im Gebiet -2.380
Abziiglich fiir Flache mit MaBnahmen zum Schutz ... -2.800
Verbleibende Ersatzerfordernis (m2) bei 1:1

m? .

5.467

aufgestellt: Himmelpforten, den 04. Marz 1997 q.
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