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1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 184) geandert worden ist,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geéandert worden ist,

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert
worden ist,

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI.
Nr. 5/2012, 46), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds.
GVBI. S. 107),

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17. Dezember 2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21. Juni 2023
(Nds. GVBI. S. 111).

1.2 Geltungsbereich und Gré3e des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Grépel,
Flur 4 mit dem Flursttick 48/9 eine Flache von 0,4 ha (ca. 4.140 m?). Der genaue raumliche
Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan und der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (0. M.); © LGLN, Bearbeitung eigene Darstellung
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Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch Wohnbebauung auf dem Flurstiick 48/14,

im Osten durch landwirtschaftliche Flachen

im Sutden durch den vorhandenen Wirtschaftsweg und

im Westen durch Wohnbebauung auf den Flurstiicken 45/6, 45/10 und 48/13.

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Estorf hat in seiner Sitzung am 16.12.2020 gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Auf den Fuhren beschlossen. Die Gemeinde
mochte im Ortsteil Grapel auf derzeit intensiv als Schafweide genutzten Flachen zwischen
,Dannenkamp* und dem Wirtschaftsweg ,,Auf den Fihren“ den Bau einer Wohnsiedlung mit
Kleinsthdusern, sogenannten ,Tiny-Houses" ermdglichen.

In den letzten Jahren ist ein deutlicher Trend zur Errichtung von Kleinstwohnhausern zu ver-
zeichnen, der nicht zuletzt aus der Knappheit an Grund und Boden sowie den steigenden
Mieten insbesondere in Grol3stadten resultiert.

Auf dem Grundstlck soll eine Tiny-House-Siedlung mit einem Haupthaus (Gemeinschafts-
haus) mit allen erforderlichen Anschliissen und Einrichtungen (Gemeinschaftsraum, Kiosk,
Waschraum) sowie ca. 17 Kleinstwohnh&usern mit unterschiedlichen Wohnflachen entstehen.
Von Seiten der Vorhabentrager ist sowohl eine langerfristige Vermietung als auch die tempo-
rare Vermietung an Touristen oder Monteure vorgesehen.

Aufgrund der zunehmenden Nachfrage nach alternativen Bauformen und der vielféltigen Nut-
zungsoptionen der Kleinstwohnhauser beabsichtigt die Gemeinde Estorf hierfir entspre-
chende Flachen vorzuhalten, um eine zukunftsgerichtete Siedlungsentwicklung planungs-
rechtlich vorzubereiten.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zum freien Landschaftsraum und hat eine GroRe
von ca. 0,4 ha. Es liegt am nordéstlichen Ortsrand Grapels im unbeplanten Aul3enbereich, im
Anschluss an bestehende Siedlungsstrukturen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung einer Tiny-House-Siedlung zu schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 10 ,Auf den FUhren* erforderlich. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten wurde das Plangebiet als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Fir die geplante Nutzung ist ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung , Tiny-House-Siedlung“ geplant. Die geplante Zweckbestimmung wird bei der Art
der baulichen Nutzung durch einen wohnbaulichen Charakter gepragt, sodass die Entwicklung
des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 Abs. 3 BauGB gegeben ist.

Ein sparsamer Umgang mit den vorhandenen Flachenressourcen und die Vermeidung von
erheblichen Konflikten mit anderen baulichen und sonstigen Nutzungen bzw. von Eingriffen in
Naturhaushalt und Landschaftshild sind weitere mal3gebliche Ziele der Planung.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 10 ,Auf den Fuhren® werden zusammengefasst die folgenden
Ziele verfolgt:

e Bereitstellung von Bauflachen fur Kleinstwohnhauser die unterschiedlichen Nutzungs-
zwecken dienen

e Verbesserung der touristischen Infrastruktur im Ortsteil Grapel
e Schutz vorhandener Gehdlze
e Schutz des Landschaftsbildes durch Randeingriinung zur freien Landschaft

¢ Regelung der Kompensationserfordernisse fir die notwendigen Eingriffe.
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2 Lage und Bestandsituation

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Estorf, am Gstlichen Rand des Ortsteils Grapel
im Ubergang zum freien Landschaftsraum.

Nutzungen und Bebauung

Der Siedlungsbereich Gréapels ist gepréagt durch dorfliche Bebauungsstrukturen mit noch drei
landwirtschaftlichen Hoéfen und Gberwiegend Einfamilienhdusern, eingebettet in den Land-
schaftsraum der Oste-Niederung. Das Plangebiet stellt sich im Bestand als ehemals extensiv
bewirtschaftetes Griinland dar, das seit 2002 jedoch fest eingezaunt als Garten- und Freizeit-
flache durch den Grundstiickseigentimer genutzt wird und als Siedlungsbereich anzuspre-
chen ist. Am stidwestlichen Rand ist ein Nebengebaude vorhanden. Im Osten und durch den
Wirtschaftsweg getrennt im sudlichen Bereich schlie3en ladwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Natur und Landschaft

Entlang des Wirtschaftswegs aul3erhalb der stdlichen Plangebietsgrenze sind grof3kronige
Einzelbaume (Baumreihe HBA) vorhanden. Ebenfalls aul3erhalb des Plangebietes im westli-
chen Bereich befinden sich weitere Einzelbdaume. Im Plangebiet selbst sind keine Geholzstruk-
turen vorhanden.

Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Gber den Wirtschaftsweg, der an die vorhandenen ortlichen StraRen im
Kreuzungsbereich ,Dannenkamp / Vorm Dorf* anschliel3t, angebunden und erschlossen. Die
Uberdrtliche Anbindung erfolgt Gber die nérdlich verlaufende StralRe ,Dannenkamp® die im wei-
teren Verlauf in die L 114 miindet. Eine Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die Bushalte-
stelle ,Grapel, Denkmal® westlich des Plangebietes.

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes (0. M.); Quelle: © LGLN, eigene Darstellung
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3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und der Landespla-
nung anzupassen. Fur die Planung maRgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumord-
nungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP, neugefasst am 26.09.2017, Nds.
GVBI. 2017, 378) und im Regionalen Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises
Stade sowie in der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fUr einen landertbergreifen-
den Hochwasserschutz (BRPVH, vom 19. August 2021, BGBI. | S. 3712).

Die grundsétzliche Abstimmung mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung erfolgte
bereits im Rahmen Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Oldendorf-
Himmelpforten, in dessen Zuge das Plangebiet als Wohnbauflache ausgewiesen wurde.

Insbesondere folgende Festlegungen sind relevant fiir die Planung:
Fur das Plangebiet selbst sind im LROP keine zeichnerischen Festlegungen vorhanden.

Fur das Plangebiet selbst sind im RROP ebenfalls keine zeichnerischen Festlegungen vor-
handen. Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen Siedlungsgebiets von Grapel.

Die Siedlungsentwicklung hat sich gem. Kap 2.1/ 01 (RROP 2013) unter Beachtung des Sys-
tems der sog. Zentralen Orte und der Haltepunkte des schienengebundenen 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs zu konzentrieren. Die weitere Siedlungsentwicklung der Samtgemeinde ist
danach im Wesentlichen auf die Grundzentren Himmelpforten und Oldendorf zu konzentrieren.

Die Oste-Niederung zwischen Grapel und Grol3worden ist gemald Kapitel 3.2.3 01 des RROP
als Erholungsgebiet von regionaler Bedeutung zu sichern und weiterzuentwickeln. Erholungs-
gebiete von regionaler und Uberregionaler Bedeutung sind durch weitere erholungsrelevante
und touristische Infrastruktur zu entwickeln. Der Oste-Radweg ist im RROP als Radweg mit
Uberregionaler Bedeutung dargestellt.

Da es sich bei der geplanten Nutzung nicht um ein klassisches Neubaugebiet handelt, sondern

eine Nutzungsmischung zwischen Dauer- und Ferienwohnen erzielt werden soll, sind keine

Widerspriiche mit den Zielen und Grundsatzen des LROP und RROP erkennbar. Insofern ge-
nach 8 1 Abs. 4 BauGB.
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Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2013 des Landkreises Stade mit Verortung (schwarz gestrichelt) des
Plangebietes (0. M.)
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Gemal der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen landertibergreifenden Hoch-
wasserschutz ist eine Betroffenheit bezliglich Hochwasserrisiken fur das Plangebiet zu prifen.
Es befinden sich keine Gewasser (gem. 8 3 Nummer 13 WHG) im n&heren Umfeld des Plan-
gebietes. Das Plangebiet befindet sich in keinem Uberschwemmungsgebiet (§ 76 Absatz 1
WHG) oder Risikogebiet (gem. 873 Absatz 1 WHG). Auch sind keine Risikogebiete auf3erhalb
von Uberschwemmungsgebieten (gem. §78b Absatz 1 WHG) oder vorlaufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete (8 76 Absatz 3 WHG) durch die Planung betroffen (vgl. Umweltkarten
Niedersachsen). Es bestehen somit erkennbar keine Widerspriiche zu den Zielen und Grunds-
atzen des Bundesraumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz.

3.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB regelméafig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Dieses Entwicklungsgebot soll gewahrleisten, dass die Gemeinde ihre
langfristigen Uberlegungen tiber die Entwicklung des gesamten Gemeindegebiets in das ein-
zelne Bebauungsplanverfahren tbertragt. Das Plangebiet ist im wirksamen FNP der Samtge-
meinde Oldendorf-Himmelpforten als Wohnbauflache dargestellt.

Nordlich und westlich werden Wohnbauflachen, sudlich und 6stlich landwirtschaftliche Flachen
dargestellt.

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Samtgemeinde Oldendorf-Him-
melpforten wurde fir die Flache dieses Bebauungsplanes die Entwicklung von weiterem
Wohnbauland in der Gemeinde Estorf planungsrechtlich vorbereitet, um attraktive (Wohn-
)baugrundstiicke unter der Mal3gabe der Eigenentwicklung bereitstellen zu kénnen. In der Re-
gel werden aus den im FNP dargestellten Bauflachen oder Baugebieten die ihnen zugeordne-
ten bzw. gleich lautenden Baugebiete entwickelt. Die Entwicklung kleiner Sondergebiete ist
auch aus anderen Bauflachen méglich. Fur die Einhaltung des Entwicklungsgebots ist auf die
Vereinbarkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans mit dem Grundkonzept des Flachen-
nutzungsplans fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans abzustellen. Der B-Plan kann
aus dem F-Plan entwickelt werden, wenn die Grundztige des FNP nicht berthrt werden. Zu
den Grundziigen gehéren u.a. die allgemeine Art der Nutzung. Ein zentrales Ziel der Flachen-
nutzungsplanung ist die Ausweisung von Baufldchen. Aus den entsprechenden Darstellungen
lasst sich die von der Gemeinde gewlnschte stadtebauliche Entwicklung und damit die kinf-
tige Siedlungsentwicklung ablesen. Der FNP stellt die allgemeine Art der baulichen Nutzung
(8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB), fur die § 1 Abs. 1 BauNVO abschlieBend vier Arten von Bauflachen
nennt. Sie beziehen sich im Wesentlichen auf die Grundfunktionen des menschlichen Daseins:
Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung. Der Inhalt ist so allgemein, dass mit Ihnen die
stadtebauliche Entwicklung nicht geleitet, sondern nur vorbereitet werden kann.

Das Entwicklungsgebot gestattet auch Abweichungen. Festsetzungen, die mit den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes nicht vollstandig Ubereinstimmen, indizieren nicht ohne wei-
teres einen Verstol3 gegen das Entwicklungsgebot (vgl. BVerwG, Beschluss vom 11. Februar
2004 — 4 BN 1/04 — Juris). Die geplante Darstellung eines sonstigen Sondergebietes kann
auch aus einer Wohnbauflache entwickelt werden, da auf Grund der geplanten Art der Nutzung
des Sondergebietes (hier: besondere Wohnform als Dauer- und Ferienwohngebiet) dem Nut-
zungszweck (Wohnen) entsprochen wird. Die Grundkonzeption eines dem Wohnen dienenden
Bereiches bleibt hierdurch in ihrem Kern unangetastet. Insofern wird dem Entwicklungsgebot
nach § 8 Abs. 2 BauGB gefolgt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet wird durch die Planung nicht
beeintrachtigt. Eine parallele Anderung des FNP ist somit nach derzeitigem Planungs- und
Kenntnisstand nicht erforderlich.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, mit Abgrenzung (rot) des Plangebietes
(0. M.), Bearbeitung eigene Darstellung

3.3 Fachplanerische Grundlagen

3.3.1 Landschaftsrahmenplan / Landschaftsplan

Der Landschaftsrahmenplan 2014 (LRP) des Landkreises Stade stellt das Plangebiet als
Siedlungsbereich (X) dar. Zusatzlich sind folgende Darstellungen maRgeblich:

Karte 1 — Arten und Biotope: Das Plangebiet hat keine Bedeutung fir Arten und Biotope. Die
sudlich angrenzende Baumreihe wird als lineares Geholzbiotop mit mittlerer Bedeutung dar-
gestellt.

Karte 2 — Landschaftshild: Der Siedlungsbereich hat keine Bedeutung fiir das Landschaftsbild
und befindet sich in den Beeintrachtigungszonen von Hochspannungsfreileitungen und Wind-
kraftanlagen und Turmen. Lediglich die Baumreihe im Siden wird als aufwertendes lineares
Element dargestellt.

Karte 3 — Biotopverbund: Das Plangebiet hat erkennbar keine Bedeutung fiir den Biotopver-
bund.

Karte 4 — Zielkonzept: Das Plangebiet ist dem Zielkategoriegebiet ZK5 (Siedlungsgebiete mit
maglichst hohem Anteil an Siedlungsgriin/-vegetation) zugeordnet.

Karte 5 — MalRBnahmen: Fur das Plangebiet sind keine Mal3hahmen zur Umsetzung des Bio-
topverbundes- und des Zielkonzeptes vorgesehen.

Der Landschaftsplan (LP) der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten wurde 2019 neu auf-
gestellt. In ihm sind keine Konflikte oder Widerspriiche zu den Aussagen des Landschaftsrah-
menplans erkennbar.

3.3.2 Artenschutz

Zur Berucksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes (8 44 BNatSchG) sind
im Rahmen der Aufstellung der Bauleitplanung Aussagen zur Betroffenheit europarechtlich
geschutzter Arten bei Realisierung der Planung erfolgt (siehe Teil B).
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Fur die Beriicksichtigung der Vorschriften des besonderen Artenschutzes auf Grundlage des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist im Rahmen der Neuaufstellung des FNP ein
Fachbeitrag Artenschutz erstellt worden, auf den in dieser Planung zurlickgegriffen werden
kann. Im Fachbeitrag wurden auf Basis einer Potenzialabschatzung Aussagen zur Betroffen-
heit europaisch besonders und streng geschutzter Arten getroffen.

Die artenschutzfachliche Potenzialabschatzung fir das Untersuchungsgebiet (UG) wurde auf
Grundlage einer Ortsbegehung vorgenommen. Begutachtet wurde die potenzielle Eignung des
Plangebiets (PG) als Durchzugs- und Nahrungshabitat von Flederm&usen und Brutvogeln. Die
Begehung erfolgte am 22.08.2022 mittags bis in den frihen Abend.

Zusatzlich wurde vertiefende Fachliteratur herangezogen sowie die digital verfiigbaren Kartie-
rungen der zustandigen Kreis- und Landesbehdrden ausgewertet.

Die Eignung der Habitate des Untersuchungsgebietes fir weitere Gruppen geschiitzter Arten
lie? sich ferner anhand der Biotopausstattung abschatzen. Hierzu wird u.a. auf den Datenbe-
stand des NLWKN (2015) zugegriffen, in dem die typischen Habitatkomplexe fir streng ge-
schutzte Arten benannt werden.

Fur die artenschutzrechtliche Betrachtung des Eingriffs sind die Arten nach Anhang IV der
FFH-Richtlinie und die Europaischen Vogelarten relevant, es erfolgte eine Prifung méglicher
Verbotstatbestande.

Durch die Art des Vorhabens und der damit verbundenen Wirkfaktoren sowie der Biotopaus-
stattung im Untersuchungsgebiet (UG) lassen sich die Vorkommen flr die Betrachtung rele-
vanter Arten im Wesentlichen auf die Gruppe der gehdlzbritenden Végel und auf Fledermause
beschranken. Bei weiteren geschutzten Arten anderer Gruppen (z.B. Fischen, Reptilien, Am-
phibien) ist das Eintreten von Verbotstatbestanden unter Berticksichtigung von Biotopausstat-
tung und Wirkfaktoren nicht zu erwarten.

Auf Grundlage der erfassten Biotoptypen im vorhandenen Naturraum und durch die anthropo-
gene Uberpragung aller Biotope im Plangebiet im Bereich der Griinlandflachen finden sich
keine Hinweise auf Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-RL zum Zeitpunkt der Biotopkar-
tierung. Das Vorkommen gefahrdeter und geschitzter Pflanzenarten kann zum jetzigen Zeit-
punkt ebenfalls weitgehend ausgeschlossen werden.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes kdénnen innerhalb des Plangebiets Verbotstatbe-
stande gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (T6tungs- und Verletzungsverbot) eintreten. Dies
kann durch die Umsetzung geeigneter VermeidungsmafRhahmen (Bauzeitenregelung fir Ge-
hélzbeseitigung, Schonung der Gehdlzbestande bei Bauarbeiten und Vermeidung von Licht-
verschmutzung) vermieden werden.

Im Ergebnis der Betrachtung potenziell betroffener, besonders oder streng geschitzter Arten
kann davon ausgegangen werden, dass im Plangebiet bei Umsetzung der BaumalRnahmen
unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmalnahmen die Verbotstatbestande des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zum Artenschutz nicht berihrt werden.

Im Einwirkungsbereich des Plangebiets gibt es weder FFH-Gebiete noch Vogelschutzgebiete.
Da ein erheblicher Eingriff in ein Gebiet im Sinne des 8 1 Absatz 6 Nummer 7b BauGB nicht
stattfindet, wird mit Bezug auf § 1a Absatz 4 BauGB eine FFH-Vertraglichkeitsprifung nach §
34 BNatSchG nicht notwendig.

Bei den geplanten Bauvorhaben kdnnen folgende MalRhahmen mdgliche erhebliche Auswir-
kungen der Eingriffe vermeiden bzw. minimieren:

- Im Zuge der Bauarbeiten kann es zu erheblichen Schaden an vorhandenen Gehdlzbestén-
den kommen. Hinsichtlich dessen ist bei der Durchfiihrung der Baumafinahme die DIN 18920
~ochutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen®
und die RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren* zu beachten.

- Unmittelbar an den Baubereich angrenzende Baume sind mittels Stammschutz zu vor Be-
schadigungen zu bewahren. Das Abstellen von Baufahrzeuge und das Lagern von Baustoff
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en im Kronentraufbereich ist nicht zulassig.
- Der Wurzelbereich der Gehdlze ist nach den Anforderungen der DIN 18920 zu schiitzen

Bei unumganglichen Eingriffen im Wurzelbereich sind Starkwurzeln mdglichst zu erhalten. Ab-
grabungen im Wurzelbereich der durch Stammschutz gesicherten Baume sind von Hand vor-
zunehmen (gemaR DIN 18920 und RAS-LP 4). Die Behandlung der Wurzeln und ein ggf. not-
wendiger Kronenschnitt (Nachschneiden / Auslichten) sind nach den Anforderungen der ZTV-
Baumpflege vorzunehmen.

- Beim Abriss von Gebauden ist grundsatzlich eine Ausschlussfrist im Zeitraum 1. Marz bis
zum 30.November zu bertcksichtigen, um die Tétung und Verletzung von Fledermausen oder
gebaudebritenden Vogelarten zu vermeiden. Sollte die Bauzeitregelung aus planerischen
Grunden nicht eingehalten werden kdnnen, ist vor Abrissarbeiten durch eine fachkundige Um-
weltbaubegleitung zu prifen, ob Quartiere von Fledermausen oder gebaudebritenden betrof-
fen waren. Falls Konflikte festgestellt werden, sind mit der Unteren Naturschutzbehérde und
dem Vorhabentrager konkrete Vermeidungsmafnahmen festzulegen.

- Zur Verbesserung des Angebotes an Nistmoéglichkeiten sind im Umfeld der neu zu errichten-
den Gebéaude 6 Nistkasten fir Brutvogel zu installieren, diese sind in mindestens 4 m Hohe
mit dem Flugloch nach Siiden oder Osten auszurichten.

- Zur Verbesserung des Lebensraumes fir Flederm&use sind an den neuen Geb&auden 6 Fle-
dermauskasten in geeigneter Hohe und Ausrichtung nach Ende der BaumalRnahmen anzu-
bringen.

- Als MalRnahme zum Insekten und Fledermausschutz ist die Reduzierung der Beleuchtung
an der Halle und auf den Parkplatzen auf ein Minimum anzustreben. Die Lichtquellen sollten
mdoglichst niedrig angebracht werden, so dass eine groRraumige Anlockwirkung von Insekten
verhindert wird. Es sollten voll abgeschirmte Leuchten verwendet werden, die das Licht nach
oben und zur Seite abschirmen und nur den gewilinschten Raum beleuchten. Das Schutzglas
muss flach sein, um Streulicht zu vermeiden (keine Lichtabstrahlung). Das Leuchtmittel darf
nicht aus der Lampe herausragen. Es sind nur warmweil3e Lampen zu verwenden bis max.
3.000 Kelvin (Natriumdampflampen und LEDs ohne Blauanteile). Die Beleuchtung sollte durch
Bewegungsmelder und/oder Teil- bzw. Nachtabschaltung gesteuert werden.

Bei Einhaltung der Vermeidungsmafinahmen kénnen Verbotstatbestande geman § 44 Abs. 1
ausgeschlossen bzw. vermieden werden. Gleichwohl gelten unabhangig von den zuktinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes die Vorschriften des besonderen Artenschutzes
(8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)).

Entsprechende Hinweise zu Vermeidungsmafnahmen werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen, um den Verbotstatbestanden des 8§ 44 BNatSchG zum Artenschutz Rechnung zu
tragen.

3.3.3 Natur- und Landschaft

Es befinden sich keine Naturdenkmale im Plangebiet, zudem sind keine geschiitzten Objekte
oder geschitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Es
sind keine weiteren Schutzgebiete, gemeinschaftlich bedeutsame Gebiete oder sonstige wert-
volle Bereiche der landesweiten Biotopkartierung in den Niedersachsischen Umweltkarten vor-
handen.

Das nachstgelegene Naturschutzgebiet (NSG) sind die Osteschleifen in ca. 500 m westlicher
und ca. 1 km stidwestlicher Richtung des Plangebietes, die ebenso als FFH-Gebiet 2320-332
»Osteschleifen zwischen Kranenburg und Nieder-Ochtenhausen® festgelegt sind und wichtige
Brutvogelbereiche darstellen.
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3.3.4 Kultur- und Sachgiter

Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenk-
male bekannt, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden konn-
ten. Dartber hinaus sind innerhalb des Plangebietes keine Bodendenkmale bekannt. Ein ent-
sprechender vorsorglicher Hinweis zum Denkmalschutz (Bodenfunde) wird aber in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

3.3.5 Altlasten- und Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden (Quelle: LBEG-Kartenserver). Auch besteht im Plange-
biet auf Grund der bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Sollten
sich wahrend der Bauarbeiten abweichende Erkenntnisse ergeben, sind erforderliche Erkun-
dungen vorzunehmen und geeignete Maflinahmen zu treffen. Entsprechende Funde sind dem
Landkreis Stade anzuzeigen. Konkrete Hinweise auf Bodenverunreinigungen bestehen nicht.

3.3.6 Baugrund und Bodenschutz

Im Plangebiet sind, entsprechend den Informationen des 6ffentlichen Portals fir die Geodaten
des Nds. Bodeninformationssystems (NIBIS), nicht hebungs- und setzungsempfindliche Lo-
cker- und Festgesteine; Ubliche lastabhdngige Setzungen gut tragfahiger Locker- und Festge-
steine kartiert. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen jedoch
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechni-
schen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung
des geotechnischen Berichts sollten im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung geman der
DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils giltigen Fassungen
erfolgen.

Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind folgende allgemeine Hinweise zu den Maflinahmen der
Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen zu beachten:

Vorhandener Oberboden sollte aufgrund § 202 BauGB vor Baubeginn abgetragen und einer
ordnungsgemaRen Verwertung zugefuhrt werden. Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten ei-
nige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und
Durchfiihrung von Bauvorhaben, DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Boden-
arbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial).

Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden Bereiche (z.B.
zukunftige Garten) zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und
Lagerflachen durch geeignete MaRnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden.
Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung geschiitzt vorgenommen werden (u.a. gemaf DIN
19731). AuBerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit unter-
schiedlichen Eigenschaften vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen soll-
ten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor mechanischen Belastungen ausgelegt
werden. Besonders bei diesen Boden sollte auf die Witterung und den Feuchtegehalt im Boden
geachtet werden, um Strukturschaden zu vermeiden.

3.3.7 Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Es besteht der allge-
meine Verdacht auf Kampfmittel. Bei BaumalRnahmen wird empfohlen, die Flachen vorab
durch eine entsprechende Luftbildauswertung zu tiberprifen — eine Verpflichtung dazu besteht
jedoch nicht. Unabhangig davon gilt grundséatzlich: Treten verdachtige Gegensténde oder Bo-
denverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, die zustan-
dige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen. Ein
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entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.3.8 Landwirtschaft

Durch die Planung werden etwa 0,4 ha landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genom-
men und stehen einer dauerhaften landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung des Bauge-
bietes dauerhaft nicht mehr zur Verfligung. Die Inanspruchnahme wurde bereits durch die
Darstellung als Wohnbauflachen im Rahmen des FNP vorbereitet.

Fur die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1la Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begriindungserfordernis unter Einbeziehung der Moglichkeiten der Innenentwick-
lung. Diese wurden im Rahmen der Neuaufstellung des FNP bereits aufgezeigt.

Landwirtschaftliche Nutzflachen aufRerhalb des Plangebietes werden durch die Planung in ih-
rer Wirtschaftsfuhrung erkennbar nicht beeintréchtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhan-
dener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewéhrleistet. Durch die ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen in der ndheren Umgebung
des Plangebietes kann es zu nicht erheblichen Beeintrachtigungen der Wohnbevdlkerung
durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fur den landlichen Raum und seitens der
zukUnftigen Nutzer mit Hinweis auf das gegenseitige Ricksichtnahmegebot zu tolerieren.

4 Planinhalt und Abwagung

4.1 Aussagen zum Konzept

Geplant ist die Errichtung von ca. 17 Kleinstwohnhéausern ,Tiny-Houses" in eingeschossiger
Bauweise mit unterschiedlichen Wohnflachen (Module). Die Module kénnen zu Gebauden mit
unterschiedlicher Form und Grof3e kombiniert werden. Ein mogliches Beispiel sind die Holz-
hauser der Firma 3MAL3 (www.3mal3.com).

Die Tiny-Houses sollen sowohl der dauerhaften Vermietung als auch fur Ferienwohnen und
fur Kurzzeitmiete bereitgestellt werden.

Jede Parzelle hat je nach Haustyp eine GroRRe zwischen 150 m2 und 190 m2 und enthalt einen
offenen PKW-Stellplatz.

Ein Verkauf der Parzellen ist nicht vorgesehen.

Die einzelnen Parzellen sollen nicht durch Zaune getrennt, sondern auch durch Baumpflan-
zungen und Gehdlzhecken markiert werden. In den Randbereichen sind Wildblumen-Blih-
streifen abwechselnd mit Gehdélzhecken geplant. Zum offenen Landschaftsraum im Osten wird
eine Hecke mit einer Breite von 5 m aus heimischen Gehdlzen das Plangebiet eingriinen.

Darliber hinaus entstehen eine Gemeinschaftsflache flur Freizeitaktivitaten und ein Haupthaus,
in dem Gemeinschaftsraume, ein Café/Kiosk, Haustechnik, Waschraum sowie Betriebsleiter-
wohnen untergebracht werden sollen.

Der Bau der Hauser, die Grundstiicksflachenbewirtschaftung und der Betrieb der Anlagen sol-
len moglichst 6kologisch und naturnah erfolgen.

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes soll iber den Anschluss im Siden tber den
Wirtschaftsweg erfolgen.
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4.2 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend den oben beschriebenen Planungszielen und unter Berlicksichtigung der pla-
nerischen Grundlagen erfolgt fir das Plangebiet die Festsetzung eines sonstigen Sonderge-
bietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,Tiny-Houses® gemaf § 11 BauNVO.

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes sind Kleinstwohnhuser bis zu einer Grundflache von
55 m?, die dem dauerhaften, temporaren oder dem Ferienwohnen dienen, zuldssig. Darlber
hinaus sind Gebaude und Anlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen (Stellplatze, Ga-
ragen, Gebaude fiir Gemeinschaftsraume, Café / Kiosk, Sanitarraume) sowie Grin- und Frei-
zeitflachen zulassig.

Mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes gem. § 11 BauNVO soll die planungs-
rechtliche Zuléssigkeit von Kleinstwohnh&usern, die dem dauerhaften, temporéren und dem
Ferienwohnen dienen, vorbereitet werden.

Nach § 11 Abs. 1 BauNVO sind als sonstige Sondergebiete solche Gebiete darzustellen und
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unter-
scheiden. Ein wesentlicher Unterschied zu den Gebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO be-
steht, wenn ein Festsetzungsgehalt gewollt ist, der sich keinem der in den 88 2 ff. BauNVO
geregelten Gebietstypen zuordnen und der sich deshalb sachgerecht auch mit einer auf sie
gestltzten Festsetzung nicht erreichen lasst. Der Malistab dafir ist, dass die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebiets das entscheidende Kriterium dafir ist, ob sich das festge-
setzte Sondergebiet wesentlich von einem Baugebietstyp im Sinne der 88 2 bis 10 BauNVO
unterscheidet. Konnen die mit der Planung verbundenen Zielsetzungen mit der allgemeinen
Zweckbestimmung der anderen Baugebiete nicht in Deckung gebracht werden, unterscheiden
sie sich von ihnen wesentlich. Die Festsetzung eines Sondergebietes nach § 10 Abs. 1
BauNVO, das der Erholung dient, scheidet aus. Denn mit der allgemeinen Zweckbestimmung
eines solchen Sondergebietes ist das Dauerwohnen nicht vereinbar (BVerwG, Urteil vom 11.
Juli 2013 - 4 CN 7.12 - BVerwGE 147, 138 Rn. 11). Dem § 10 BauNVO liegt die Wertung
zugrunde, dass das dort geregelte Erholungswohnen und ein Dauerwohnen ,grundverschie-
den® sind und eine Kombination beider Nutzungsarten daher nicht zuldssig ist.
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Da eine solche gemischte Nutzung in keine der Baugebietskategorien nach den 8§ 2 bis 10
BauNVO passt, ist die Festsetzung eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO als zutreffende
Rechtsgrundlage richtig gewahlt. Den Erfordernissen des § 11 Abs. 1 BauNVO wird damit ent-
sprochen. Vgl. hierzu auch Nds. OVG, Urteil vom 18.06.2019, 1 KN 64/15; Leitsatz: ,Sieht ein
Bebauungsplan eine Kombination von Dauerwohnen und Ferienwohnen vor, ist das Baugebiet
als ein solches gemaf § 11 BauNVO festzusetzen, nicht als eines gemal 88 3, 4, 6 oder 10
BauNVO.“ Das Planungsziel kann durch die Festsetzung eines Regelbaugebietes unter Aus-
schopfung der Méglichkeiten nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO nicht erreicht werden.

Der Bebauungsplan lasst somit eine planerisch gewollte Kombination/Mischung aus Dauer-
und Ferienwohnen zu, ohne dass sie in einem bestimmten Mischungsverhaltnis wie z.B. im
Mischgebiet zueinander stehen.

Die Gemeinde Estorf hat sich mit der Darstellung einer Wohnbauflache im FNP u.a. dazu ent-
schieden im betroffenen Bereich die langfristige Sicherung von Flachen zur wohnbaulichen
Entwicklung im Rahmen des Eigenbedarfs zu sichern. Zur Sicherung dieser Wohnfunktion wird
daher festgesetzt, dass mindestens 5 Einheiten (Kleinstwohnhauser) zur dauerhaften Wohn-
nutzung zu errichten sind. Hierdurch soll verhindert werden, dass die Nutzung ,Ferienwohnen®
im Plangebiet Uberhandnimmt. Damit bestiinde nicht die Gefahr, dass sich die notwendige
Durchmischung mit einem entsprechenden Anteil von Wohnen und den dazugehérigen Merk-
malen der Dauerhaftigkeit und Selbstbestimmtheit (,Erstwohnsitz*) nicht einstellt und der Be-
bauungsplan mit der Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes sich nicht aus dem FNP
(,Wohnbauflache* gem. § 1 Abs. 1 BauNVO) entwickeln wiirde.

Einer planerischen Vorsorge, dass hier nur eine ausschlief3liche Wohnnutzung entsteht (z.B.
durch Verkauf der einzelnen Parzellen) bedarf es nicht. Dieser Entwicklung kann im Ubrigen
im Genehmigungsverfahren unter Anwendung des § 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO begegnet wer-
den.

4.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ), der
maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse (Z) sowie der zulassigen Gebaudehthen (GH)
bestimmt.

Die Bebauungsdichte soll der dorflichen Randlage gerecht werden. Ein geeigneter Rahmen
der stadtebaulichen Werte wird deshalb vorgegeben. Um die die geplante Bebauung mitsamt
ErschlieBungswegen, teilversiegelten Stellplatzen, Gemeinschaftshaus und sonstigen not-
wendigen Nebenanlagen herstellen zu kénnen, wird gemalR § 16 BauNVO eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Nach den Bestimmungen des § 19 BauNVO kann die
GRZ durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Nebenanlagen um 50 % Uberschritten werden. Bei der festgesetzten GRZ von 0,3 ergibt sich
daraus eine maximal mdgliche Uberschreitung durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten
Anlagen bis zu einer GRZ von 0,45. Im vorliegenden Fall reicht diese Regelung nicht aus. Dies
beruht vor allem auf den erforderlichen Zufahrten sowie der notwendigen Anzahl an Einstell-
platzen bei der Realisierung der vorgesehenen Nutzung. Daher wird hier entsprechend § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO abweichend bestimmt, dass die GRZ durch die Grundflachen von Ne-
benanlagen, Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,7 uber-
schritten werden kann.

Insgesamt soll durch die festgesetzte GRZ eine der Lage des Plangebietes angepasste Be-
bauungsdichte erreicht werden. Gleichzeitig wird hierdurch die Flachenversiegelung auf das
erforderliche Mal3 beschréankt. Abweichend davon wird gem. § 19 Abs. 4 BauNVO festgesetzt,
dass die Grundflachen von Garagen und Carports, deren Uberdachung dauerhaft begriint
sind, um bis zu 50% reduziert werden kann. Entsprechende Nachweise sind in den Bauan-
tragsunterlagen zu erbringen. Durch die Verwendung von Grind&chern wird ein positiver Ef-
fekt fur die Wasserriickhaltung, das Mikroklima sowie die optische Attraktivitat des Plangebie-
tes erwartet.

Ein dauerhaft begriintes Dach kann in vielen Varianten und Aufbauformen hergestellt werden.
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Fur die Anrechnung muss eine allgemein anerkannte Variante mit einer Mindestaufbauhthe
von 10 cm gewdahlt werden, um die dauerhafte Begriinung und die Speicher- und Verduns-
tungsfunktion des Griindaches sicherzustellen. Die Statik der baulichen Anlagen muss auf die
zusatzlichen Lasten ausgerichtet sein.

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse wird auf ein Vollgeschoss (I) festgesetzt.
Dies entspricht der tatsachlichen Hohenentwicklung der angrenzenden Bebauung und stellt
sicher, dass sich die Gebaude hinsichtlich der Geschossigkeit grundséatzlich in die Umgebung
einfigen. Im Bereich des geplanten Gemeinschaftshauses sind maximal zwei Vollgeschosse
(1) zulassig, um hier die geplanten Nutzungen unterbringen zu kénnen. Eine angemessene
Hoéhenentwicklung der Baukorper soll zudem durch die Festsetzung von maximal zulassiger
Gebaudehothen gesichert werden. Die Gebaude dirfen eine maximale Gebaudehdhe (GH)
von 5 m bzw. 8 m nicht Uberschreiten.

Dadurch wird sichergestellt, dass sich die Bebauung hinsichtlich der Ausmaf3e dem ddrflichen
Umfeld anpasst und ein Ubermafiges Ausgreifen der Gebaude in die Hohe, durch welche das
Orts- und Landschaftsbild unverhaltnisméaRig beeintrachtigt werden wirde, verhindert wird.

4.4 Bauweise und Zahl der Wohnungen in Gebauden

In dem vorgesehenen Sondergebiet wird gemaRi § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise
(o) festgelegt, d. h. die Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten und
durfen eine Lange von 50 m nicht Uberschreiten. Diese Festsetzung zur Bauweise entspricht
dem angestrebten Charakter des Baugebietes und der tatsachlichen Bebauung im Umfeld.

Um den gewiinschten stadtebaulichen Maf3stab zu sichern, ist die Festlegung der Zahl der
zulassigen Wohnungen in Gebauden notwendig. Die Anzahl der Wohnungen wird daher auf
maximal 1 Wohnung je Einzelhaus begrenzt. Damit wird der Maf3stab der umliegenden Be-
bauung aufgegriffen und gewabhrt.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Absatz 1 BauNVO geregelt. Die Festsetzung erfolgt so weitrdumig, dass dem Bauherrn
und seinem Architekt Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf dem Grund-
stuck ermoglicht wird sowie ausreichende Absténde zu angrenzenden Nutzungen eingehalten
werden. Zu den angrenzenden Grundstiicken im westlichen Bereich, im Ubergang zur Be-
standsbebauung, wird ein angemessener Abstand gewahlt; dieser entspricht hier gemaf
NBauO dem einzuhaltenden Mindestabstand von 3 m. Dieser Abstand wird als ausreichend
und sachgerecht angesehen. Ein groRerer Abstand wirde die Moglichkeiten des Bauherrn zur
Platzierung der Gebaude unangemessen einschranken.

Zum Schutz des Baumbestandes auf dem stidlich gelegenen Wirtschaftsweg wird ein erhéhter
Abstand (5 m) gewahlt, um den Belangen der Baumerhaltung Rechnung zu tragen.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO,
die Gebaude sind bzw. von denen eine Geb&udewirkung ausgeht i.S.d. § 2 Abs. 2 NBauO
sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.d. 8§ 12 BauNVO die Baugrenzen
nicht Uberschreiten dirfen. Dies soll ebenfalls dazu beitragen, dass die Belange der Bau-
merhaltung gewahrt bleiben. Mit der getroffenen Festsetzung wird im Sinne der Planungsziele
eine angemessene Uberbaubarkeit im Plangebiet gewahrleistet und andererseits auf die vor-
handenen Grinstrukturen Ricksicht genommen.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet beeintrachtigt das Ortsbild nicht in sensiblen Bereichen. Auf Regelungen durch
ortliche Bauvorschriften wird daher verzichtet.
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4.7 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden

Mit der Herstellung von erforderlichen Stellplatzen sind zusatzliche Bodenbeeintrachtigungen
zu erwarten. Durch die Verwendung von wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen,
kann der Versiegelungsgrad minimiert werden und die lokale Grundwasserneubildung gefor-
dert werden. Daher wird festgesetzt, dass die Stellplatze in einem wasserdurchlassigen Auf-
bau mit einem Abflussbeiwert < 0,5 herzustellen sind. Der Abflussbeiwert wird durch den Her-
steller des Flachenbelages bei Einhaltung eines entsprechenden Untergrundaufbaus angege-
ben. Entsprechende Nachweise sind in den Bauantragsunterlagen zu erbringen.

Durch diese Vorgaben sowie den fachgerechten Aufbau wird sichergestellt, dass die ange-
strebte Bodenfunktion (z.B. Versickerung, Verdunstung von Regenwasser) weiterhin, wenn
auch nur eingeschrankt, méglich bleibt. Hierdurch wird mit den durchlassigen Oberflachenbe-
lagen ein positiver Effekt flr die Wasserriickhaltung, das Mikroklima sowie die optische Attrak-
tivitdt des Plangebietes angestrebt.

Zur Verbesserung der dkologischen und klimatischen Qualitat im Plangebiet sind Flachdacher
bzw. flachgeneigten Dacher von baulichen Anlagen, Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO zu begriinen. Hierdurch wird
auch dem vorsorgenden Umgang mit Niederschlagswasser Rechnung getragen sowie ein po-
sitiver Effekt fur die Wasserriickhaltung, das Mikroklima sowie die optische Attraktivitat des
Plangebietes erwartet. Ein dauerhaft begriintes Dach kann in vielen Varianten und Aufbaufor-
men hergestellt werden. Im Plangebiet muss jedoch eine allgemein anerkannte Variante mit
einer Mindestaufbauhthe von 10 cm gewaéhlt werden, um die dauerhafte Begriinung und die
Speicher- und Verdunstungsfunktion des Griindaches sicherzustellen. Die Statik der baulichen
Anlagen muss auf die zusatzlichen Lasten ausgerichtet sein.

4.8 Grunordnung

Im Plangebiet sind keine Griinstrukturen vorhanden. Es soll daher eine dorfgerechte Grin-
struktur mit einheimischen Laubgehélzen als Grundgerist etabliert und damit eine angemes-
sene dkologische und gestalterische Qualitat erreicht werden.

Zur Gestaltung der Gartenflachen wird ein Pflanzgebot flr mindestens einen standortgerech-
ten, heimischen Laubbaum auf jeder Parzelle festgesetzt; bzw. da keine Realteilung der
Grundstiicke vorgesehen ist, ist je errichtetem (Wohn-)Geb&aude ein standortgerechter, heimi-
scher Laubbaum zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Ver-
lust ist Ersatz durch Neupflanzung der gleichen Art und Qualitat auf derselben Parzelle zu
schaffen. Eine entsprechende Pflanz- bzw. Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzun-
gen. Alternativ dirfen auch Obstbaume (Liste regionaltypischer Obstsorten des Landkreises
Stade) gepflanzt werden.

Auf die geltende Ausschlussfrist fur etwaige Gehdlzbeseitigungen im gesamten Plangebiet
wird hingewiesen: Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Gehdlzen ist gemaf
8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September verboten.

Wahrend der Bauphase sind unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes die
Vorschriften der DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsflachen
bei Baumalinahmen" einzuhalten, um somit weitere Beeintrachtigungen zu vermeiden.

Das Plangebiet soll dariiber hinaus in das Landschaftsbild eingebunden werden. Im Ubergang
zur freien Landschaft sind daher Eingrinungsmafinahmen vorgesehen. Diese werden dadurch
gesichert, dass eine Randeingriinung in 5 Metern Breite aus standortgerechten Gehdlzen ge-
geniber der offenen Landschaft festgesetzt wird. Eine entsprechende ausfihrungsreife Fest-
setzung zur Anpflanzung von Gehoélzen einschlief3lich einer Pflanz- und Artenliste ist Bestand-
teil der textlichen Festsetzungen.

Der Grundstiickseigentiimer ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur fachgerech-
ten Pflege und Unterhaltung der aufgefiihrten Pflanzungen verpflichtet. Sollten Pflanzen ein-
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gehen bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind diese umgehend in der gleichen Art und Qua-
litat zu ersetzen. Die Gemeinde wird nétigenfalls zur Durchsetzung der Bepflanzung vom
Pflanzgebot nach § 178 BauGB Gebrauch machen.

4.9 Erschlie3ung

Das Plangebiet kann weiterhin Uber den vorhandene Wirtschaftsweg erschlossen werden. Ein
Anschluss an das drtliche StralRennetz ist fir den Bestand bereits vorhanden. Der Anschluss
an das Ortliche StraRennetz wird hierdurch gewahrleistet. Die Erschlie3ung wird als gesichert
angesehen. Der Bebauungsplan hat absehbar keine erheblichen Auswirkungen auf die ver-
kehrlichen Verhaltnisse und die bestehende ErschlieRung.

Zuwegung

Zum Baugrundsttick sind Zufahrten fir Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge nach § 4 NBauO
i. V. m 8 1 DVO-NBauO vorzusehen. Die Zuwegung von ¢ffentlichem Grund muss gem. "Richt-
linie Uber Flachen fur die Feuerwehr" (Verdéffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) hergestellt
werden. Es ist die RStO 12 oder héherwertig anzusetzen. Sofern Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr auf dffentlichem Grund | der Stral3e angeordnet werden, sind die 0. g. Vorschriften
ebenfalls zu beachten.

Gemal § 1, Abs. 2, Satz 2 DVO-NBauO i. V. m. 8 4 NBauO muss fur ein Geb&aude, das mehr
als 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt liegt, eine Zu- oder Durchfahrt [...] vorhan-
den sein, wenn sie fur Feuerwehreinsatze erforderlich ist. Sofern die Feuerwehr fir die ge-
planten Gebdude den zweiten Rettungsweg sicherstellen soll, ist die Zu- / Durchfahrt geman
"Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr" herzustellen. MaRgebend ist der "Laufweg" von
der 6ffentlichen Flache bis zur anleiterbaren Stelle. Im Rahmen der weiteren Planung soll eine
Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr erfolgen.

4.10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet soll an das drtliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden. Mit den
Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die mdglichen Anschlisse, die Einzelheiten
der Bauausfiihrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern abzustimmen und
ggf. erforderliche Genehmigungen im Rahmen der Ausbauplanung zu beantragen sein.

Vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standort (Bestand)
grundsatzlich zu erhalten und diurfen weder beschadigt, tberbaut, Gberpflanzt oder anderwei-
tig gefahrdet werden. Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Ver-
setzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben und
die anerkannten Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwen-
dige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch den jewei-
ligen Versorgungstrager.

Vorbeugender Brandschutz / Léschwasserversorgung

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 NBrandSchG obliegt es der Gemeinde fiir eine Grundversor-
gung an Loschwasser zu sorgen. Fir das Plangebiet ist ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h
(Zeitansatz 2h) gem. DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzustellen. Sofern Hydranten zur Aus-
fiihrung kommen, sollten aus einsatztaktischen Griinden Uberflurhydranten vorgehalten wer-
den. Hydranten, die als Loschwasserentnahmestelle genutzt werden, missen mind. 24 m3/h
(400 I/m) Loschwasser Uber eine Dauer von zwei Stunden liefern. Die Nachweise Uber die
tatsachliche Leistungsfahigkeit und weitere Information zum Trinkwasserrohrnetz sind auf An-
frage vom ortlich zustandigen Wasserversorger zu erbringen. Der Abstand der Wasserentnah-
mestellen soll nach dem Info-Blatt des Landesfeuerwehrverbandes max. 120 m betragen.

Die gemeindliche Feuerwehr ist bei der Standortfestlegung der Léschwasserentnahmestellen
Zu beteiligen.
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In Abstimmung mit der 6rtlichen Feuerwehr kann in dem Gebiet die Herstellung eines Ldsch-
wasserbrunnens nach DIN 14220 sinnvoll sein. Dieses befirwortet die Brandschutzdienst-
stelle des Landkreises Stade ausdricklich, sofern die Bodengegebenheiten dieses zulassen.

Millentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmiullbehalter
einer privaten Firma Ubertragen hat (6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager). Die Millentsor-
gung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade. Die konkreten Anforde-
rungen der Mullabfuhr sind im Rahmen der konkreten Planung zu bericksichtigen. Die Ge-
meinde sieht die Abfallbeseitigung als gesichert an, wenn Mull-/Abfallbehé&lter stra3enseitig an
der erschlieBenden StralRe zur Abholung aufgestellt werden kénnen.

Telekommunikation

Die Telekommunikationsinfrastruktur kann durch Ausbau des bestehenden Netzes durch die
Deutsche Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sichergestellt werden. Dazu wird die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell au3erhalb des Plan-
gebiets erforderlich. Bei der ErschlieRung von Neubaugebieten sind die Regelungen des Te-
lekommunikationsgesetzes (TKG) zu beachten. Daher ist sicherzustellen, dass geeignete pas-
sive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bis zum Gebaude mitverlegt wer-
den. Die konkrete Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung.

Regenriickhaltung / Oberflachenentwasserung

Fur das Plangebiet wird vom Ingenieurbtro JL Ingenieure, GroRenwdrden, ein Konzept zur
Oberflachenentwasserung erarbeitet und umgesetzt. Hinsichtlich der geregelten Ableitung von
entstehendem Oberflachen- und Niederschlagswasser aus dem Gebiet sind bereits detaillierte
Vorbemessungen der abwassertechnischen Anlagen und Angaben zum Flachenbedarf flr die
erforderlichen ErschlieBungsanlagen (insb. Entwasserungsgraben und -mulden) erfolgt. Das
Entwasserungskonzept wird nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik geplant und
umgesetzt.

Die ordnungsgemalie Ableitung von im Plangebiet entstehendem Oberflachen- und Nieder-
schlagswasser ist nicht abschlie3end im Rahmen des Bebauungsplanes zu regeln, sondern
wird abschlieRend erst im Rahmen der konkreten Entwasserungsplanung als Teil der Erschlie-
Bungs- und Ausbauplanung gesichert.

Die beschriebene Entwasserungsplanung wurde im Vorwege mit der Genehmigungsbehdrde
(Umweltamt, Abt. Wasserwirtschaft) des Landkreises Stade abgestimmt und als genehmi-
gungsfahig bestéatigt. Die erforderliche Einleiterlaubnis gemal § 8 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) wird vor MaRnahmenbeginn beim Landkreis Stade, Umweltamt, Abt. Wasserwirtschaft
beantragt.

Unabhéngig von dem vorgesehenen Entwéasserungskonzept ist es grundsatzlich auch méglich
das auf den privaten Grundstiicken anfallende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern
und als Brauchwasser zu nutzen.

Zum aktuellen Stand des Entwéasserungskonzeptes sind folgende Aussagen des beauftragten
Ingenieurbiros relevant (siehe Anlage Entwasserungskonzept, Kapitel 1.3):

,Da die Bodenverhéltnisse nicht optimal fiir eine Versickerung sind, wird nach Riicksprache
mit dem Baugrundgutachter und dem Umweltamt des Landkreises Stade folgende Ldsung
angestrebt:

Parallel der HaupterschlieBung werden flache Mulden (Breite ca. 1,20 m, Tiefe ca. 0,15 m)
angeordnet in die Uber ein Quergefalle von den Verkehrsflaichen sowie das normal vorherr-
schende Gelandegefélle eine Entwéasserung erfolgen kann. Die Mulden kénnen durch kleine
Ubergénge zu den Tiny-H&usern mit Durchlass 2 x DN 100, barrierefrei gestaltet werden.

Zu bertcksichtigen ist generell, dass im gesamten Plangebiet von den Grunflachen sowie auch
Uber die wassergebundenen Wegedecken (Verkehrsflachen, Stellplatze, Wege) zusatzlich
eine Flachenversickerung erfolgt, die in der Berechnung nicht bertcksichtigt ist.
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Im Westen des Plangebietes wird ein Entlastungsgraben (Breite ca. 3,0 m, Tiefe ca. 1,0 m,
Boschungsneigung 1:1,5, max. Einstau ca. 0,50 m) vorgesehen, welcher bei Starkregen zeit-
weise einstaut, eine Versickerung gewahrleistet und tUber den vorhandenen verrohrten Graben
sudlich der ErschlieBungsstrafl3e einen Nottberlauf oberhalb der Staulamelle aufweist.

Die vorher genannten Mulden erhalten an den Enden teilweise Gullys, welche einen Uberstau
verhindern sollen. Uber die Gullys wird direkt in den Entlastungsgraben im Westen abgeleitet
bzw. in das nachste System zum Entlastungsgraben lbergeleitet.

An 3 Stellen im Plangebiet werden als Querverbindung zum Entlastungsgraben Mulden-Rigo-
len-Systeme zur zeitweisen Ruckhaltung und Versickerung vorgesehen tber welche mit ver-
bindenden Rohrleitungen in den Entlastungsgraben bei maximalem Einstau der Rigole abge-
schlagen werden kann. Ein Uberstauen der Mulden kann somit verhindert werden.

AulRRerdem gewadbhrleistet dieses kommunizierende Gesamtsystem, das die Rohrleitungen mit
einem Minimalgefélle von 0,3%, quasi wie Drainrohrleitungen, mit ausreichender, jedoch mi-
nimaler Uberdeckung frostfrei verlegt werden konnen. Im Falle eines 30-jahrigen Regenereig-
nisses staut das Gesamtsystem kurzzeitig ein, fihrt das Oberflachenwasser der Versickerung
zu oder kann tber den Notlberlauf des Entlastungsgrabens reguliert werden.

Im Bereich der Mulden-Rigolen-Systeme werden an 3 ausgewdahlten Punkten, verteilt iber das
Plangebiet auRerdem Speicherbehélter vorgesehen, welche fir die Bewéasserung des Gebie-
tes in Trockenzeiten herangezogen werden kénnen. Diese gewahrleisten einen zusatzlichen
Retentionsraum, welcher in der Berechnung nicht bertcksichtigt wurde.

Die Flachenversickerung im Bereich der Grinflachen ist auf Grundlage des Bodengutachtens
als uberwiegend wirksam anzusetzen. Es kann bei Starkregenereignissen zu einem kurzzeiti-
gen Einstau im Zentimeterbereich kommen, welcher jedoch schadlos fur das Planungskonzept
ist. An den Grenzen werden die Flachen so profiliert, dass auch bei geringem Einstau auf der
Fléche kein Niederschlagswasser auf Nachbargrundstiicke abflie3en kann.*

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

Trinkwasserversorgung

Das geplante Plangebiet soll an das drtliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die
Gemeinde sieht die Versorgung als gesichert an.

Schmutzwasserentsorgung

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind auf der Klaranlage Grapel noch ausreichend Ka-
pazitat vorhanden. Die Auslegungsdaten der Anlage werden allerdings allméhlich erreicht. Die
Betreiberin der Klaranlage ist der Trinkwasserverband Stader Land. Dieser wurde im Verfah-
ren hinsichtlich der tatsachlichen Auslastung und Leistungsfahigkeit der Klaranlage beteiligt —
Bedenken wurden nicht geaul3ert.

Die benachbarten Baugebiete sind an die zentrale Abwasserbeseitigung angeschlossen. Fir
den Anschluss des Plangebietes soll das ortliche Kanalnetz erweitert werden. Aufgrund der
geplanten Nutzung sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Abwasserentsorgung zu er-
warten.

Im Hinblick auf weitere Planungen von Baugebieten ist zu beachten, dass die Auslegungsda-
ten der Klaranlage langsam erreicht werden. Es sind rechtzeitig, in Zusammenarbeit mit dem
Trinkwasserverband, entsprechende MalRnahmen zur Sicherstellung der Abwasserentsor-
gung zu ergreifen.

Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung (Anschluss an den 6ffentlichen Schmutzwasserka-
nal) sind entsprechende Nachweise zur Sicherstellung der Abwasserbeseitigung zu erbringen.
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Versorgung mit elektrischer Energie / Solarenergie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz si-
chergestellt werden. Sollte zur Versorgung des Baugebiets eine neue Trafostation erforderlich
sein, kann diese an geeigneter Stelle im Plangebiet untergebracht werden. Im Zuge der Aus-
bauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Versorgungsleitungen nicht beeintrachtigt
werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der Ausbauplanung beteiligt werden. Na-
heres bleibt der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf und in den Dachflachen sind mdéglich und aus-
dricklich erwiinscht. Durch die Zulassigkeit von Solardachern werden im tbrigen Aspekte des
Klimaschutzes beriicksichtigt. Neben Photovoltaik ist auch die Gewinnung von Warme lber
die Nutzung der Sonnenenergie auf oder in den Dachflachen oder generell Uber verschiedene
Techniken, z. B. mit Hilfe von Warmetauschern, moglich.

5 Immissionsschutz

Im Plangebiet gibt es derzeit erkennbar keine Immissionsschutz-Probleme, die es zu l6sen
gilt. Nahere Untersuchungen oder Festsetzungen sind daher nicht erforderlich. Die Aufstellung
des Bebauungsplans hat erkennbar keine negativen Auswirkungen auf die Immissionssitua-
tion. Eine erhebliche Beeintrachtigung der umliegenden Nutzung durch die geplanten Nutzun-
gen im Plangebiet ist nicht zu erwarten.

Es ist von einer grundsatzlichen Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit dem angrenzen-
den Bestand auszugehen. Die Schutzanspriiche und sonstigen Belange der bestehenden Nut-
zungen im Umfeld des Plangebietes sind weiterhin unverandert zu beachten.

Sonstige emittierenden Nutzungen, die erhebliche Einwirkungen auf das Plangebiet durch
Larm, Geruch oder sonstige Immissionen verursachen koénnten, sind im nédheren Umfeld des
Plangebiets nicht bekannt.

Erhebliche Umwelteinwirkungen bzw. unzulassige Immissionen im Sinne des 8§ 3 BImSchG im
Plangebiet werden mit der Planung nicht ausgelost.

Unter dem Gesichtspunkt der Schutzwurdigkeit ist die geplante Nutzung mit einem Allgemei-
nen Wohngebiet vergleichbar. Durch die hochwertige und technische Ausgestaltung der
Wohnhauser (entsprechend dem neusten Stand der Technik) in Verbindung mit der Vermie-
tung an Dauernutzer und Feriennutzer wird keine Rechtsgrundlage fur in (Storungs-)konflikt
stehende Nutzungen geschaffen. In einem Allgemeinen Wohngebiet waren nach § 4 BauNvVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes auch ausnahmsweise zulassig, so dass nach DIN
18005 die Wohnnutzung und Ferien(wohn)nutzung hinsichtlich der Schutzwirdigkeit gleichzu-
stellen sind. Am Tag sind die schalltechnischen Orientierungswerte von 55 dB(A) und in der
Nacht von 45 dB(A) einzuhalten.

Die beiden Nutzungen kdnnen gebaudeweise storungsfrei gemischt werden. Eine ferienma-
Bige Nutzung durch Vermietung an kurzfristig wechselnde Géste entspricht durchaus der be-
stimmungsgemaé&len Nutzung einer Wohnung und ist deshalb selbst innerhalb grél3erer Wohn-
anlagen von den Nachbarn regelmafig hinzunehmen, was der BGH in einem Grundsatzurteil
bekraftigt hat (V ZR 72/09 vom 15.01.2010): ,Im Unterschied zu Mietern, die eine Eigentums-
wohnung als Haupt- oder Nebenwohnung anmieten, verbleiben Feriengaste und vergleichbare
Mieter nur fur kurze Zeit in der Wohnung, die dann von einem anderen Mieter genutzt wird.
Der dadurch bedingte haufige Wechsel des Mieters flhrt als solcher nicht zu Beeintrachtigun-
gen, die sich signifikant von denen anderer Formen der Wohnnutzung abheben. (RNr. 18)“.

Ausdriicklich herausgestellt wurde dabei vom BGH auch, dass es bei typisierender Betrach-
tung weder hinsichtlich der mdglicherweise reduzierten nachbarlichen Beziehungen noch hin-
sichtlich des verringerten Sicherheitsgefiihls wesentliche Unterschiede in den Auswirkungen
einer Vermietung an Feriengaste gegeniuber einer Dauerwohnnutzung gibt. Auch gebe es
keine Anhaltspunkte dafir, dass Feriengaste sich allgemein riicksichtsloser verhalten als Dau-
erbewohner (z. B. hinsichtlich der Einhaltung von Ruhezeiten).
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Die Planung ruft keine erhebliche Stérung hervor, die nicht bereits fur ein allgemeines Wohn-
gebiet typisch waren. Bewohner nutzen auch haufig das Auto (fiir Arbeit, Einkauf, Ausbildung,
Freizeit) und halten sich auf den gebaudenahen Freiflachen auf. Uber einen ordnungsgema-
Ben Gebrauch (i.V.m. einer Platz- und Hausordnung) hinausgehende Belastigungen sind ein
Fall fur das Ordnungsrecht.

Ein konfliktarmes Nebeneinander der im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen kann auch in-
soweit in der spateren Umsetzung des Bebauungsplans gesichert werden, als dass mdgliche
Storpotenziale u.a. mit Hilfe einer Haus- und Platzordnung reduziert bzw. verhindert werden
konnen. Die Feriennutzer missen sich diesen Vorgaben fligen. Durch die Hausordnung kon-
nen Bewohner und Besucher an die gegenseitige Ricksichtnahme gebunden werden.

6 MalRnahmen zur Verwirklichung

6.1 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

6.2 Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Estorf entstehen im Zusammenhang mit dieser Bebauungsplananderung Kos-
ten fur die Aufstellung des Bebauungsplanes. Die Finanzierung der Planungskosten erfolgt
aus entsprechenden Haushaltsmitteln der Gemeinde Estorf.

7 Flachenangaben
(FlachengrofRen sind digital aus der Planzeichnung abgegriffen und auf volle m2 gerundet)

Nutzung in m2
Sondergebiet (SO) 3.699
Private Grunflache (Randeingriinung) 440
Gesamtflache (Geltungsbereich) 4.139

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