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1. Grundlagen der Planung

1.1. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Burgstieg II“ wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen auf-
gestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634).

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1509).

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geéndert durch
das Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253).

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds.
GVBI. S. 113).

1.2. Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Engelschoff hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Burgstieg
II“ beschlossen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemeinde Engelschoff im Ortsteil Burg. In die-
sem Ortsteil wurde bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 5 ein erster Schritt der Biindelung der
Siedlungsentwicklung fir den 6Ostlichen Gemeindeteil unternommen. Ansonsten stellt sich
das Engelschoffer Siedlungsgebiet Uberwiegend als weitlaufige Streulage dar. Das Plange-
biet grenzt an ein mit Einfamilienhdusern bebautes kleines Wohngebiet an. Die Lage des
Plangebietes ist im Ubersichtsplan dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird begrenzt
e durch landwirtschaftliche Flachen im Norden,
e im Sudosten durch bestehende Wohnbebauung des Bebauungsplanes 5 ,Burgstieg®,
e im Siuden durch die StralRe Burgstieg

o sowie dem Burgbeckkanal und der rickwartig des Kanals verlaufenden Kreisstralle
62 im Westen.

Im Einzelnen werden die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Engelschoff, Flur 9, einbezo-
gen: 163/2 (teilweise), 163/3, 163/4 (teilweise), 289/1 (teilweise), 293 (teilweise), 334/303
(teilweise) und 305/2 (teilweise).

Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 0,8 ha. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.3. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

In der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten sind die Einwohnerzahlen und somit auch
die Nachfrage nach Wohnraum in den letzten Jahren standig gestiegen. Auch in Engelschoff,
wo sich die Entwicklung auf Eigenentwicklung beschranken soll, besteht aktuell ein aus der
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lokalen Bevdlkerung stammender Bedarf an Wohnbaugrundstiicken. Dies verdeutlicht die
Entwicklung des zuletzt realisierten Baugebietes ,Burgstieg®, das durch die Wohnungsbauta-
tigkeit der vergangenen Jahre inzwischen nahezu vollstandig bebaut ist. Es gibt dartber hin-
aus keine Baullcken und Baulandreserven, die derzeit zur Deckung des Wohnlandbedarfes
mobilisiert werden konnten. Engelschoff profitiert bei der wohnbaulichen Entwicklung der
letzten Jahre von der guten Anbindung an das Grundzentrum Himmelpforten mit umfassen-
den Versorgungsstrukturen und auch die Nahe zum Ortszentrum Hammah sowie den Bahn-
anschluss beider Ortschaften insofern als es gelingt, durch maRvolle Siedlungstatigkeit be-
stehende Strukturen zu bewahren.

Anknlupfend an das bestehende Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. 5 ,Burgstieg“ mdchte
die Gemeinde mit der Planung einige wenige weitere Baumoglichkeiten fur die langfristige
Eigenentwicklung schaffen, um auch in Zukunft bedarfsgerecht Wohnbaugrundstiicke anbie-
ten zu konnen. Das vorliegende Konzept sieht auf einer Flache von ca. 0,8 ha die Entwick-
lung und Erschliel3ung von 5 Grundstiicken mit dorftypischen Gréf3en vor.

Die Gemeinde Engelschoff mdchte mit der Planung der Nachfrage nach Wohnraum aus der
eigenen Bevolkerung nachkommen. Jungen Engelschoffern soll die Mdglichkeit gegeben
werden, in Threm Heimatort einen Bauplatz zu erwerben, da ein entsprechendes Angebot an
Bauplatzen nicht vorhanden ist.

Um eine Bebaubarkeit der Giberwiegend nach § 35 BauGB zu beurteilenden Auf3enbereichs-
flachen zu ermdglichen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, ist
die Aufstellung dieses Bebauungsplans erforderlich.

Das Ziel der Planung ist eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde En-
gelschoff. Das Erfordernis von neuem Wohnraum soll mit den sozialen, wirtschaftlichen und
Umweltbelangen in Einklang gebracht werden. Dem ordnen sich folgende Teilziele unter:

e Deckung des Eigenbedarfs der Engelschoffer Bevolkerung an Wohnraum
e Erhaltung des sozialen Gefliges
¢ Moderate Ergadnzung des Siedlungsgefliges

Die stadtebauliche Entwicklung wird in geordneter Weise sinnvoll weitergefiihrt.

1.4. Aufstellung im Verfahren gemald § 13b BauGB

Aufgrund von 8§ 13b BauGB gilt bis zum 31. Dezember 2019 § 13a BauGB entsprechend fur
Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von we-
niger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Die Voraussetzungen liegen hier vor. Es wird ein allgemeines Wohngebiet angrenzend an
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil festgesetzt. Die Grundflache im Sinne des § 13a
Absatz 1 Satz 2 BauGB liegt deutlich unter 10.000 Quadratmetern. Es wird keine Zul&ssig-
keit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder Landesrecht
(hier: Niedersachsisches Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)) unterlie-
gen, und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Es sind bei der Planung keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Insofern kann das Verfahren gemal} 8§ 13a BauGB durchgefiihrt werden. Es gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend
wird von einer Umweltprifung abgesehen. Es ist kein Umweltbericht zu erstellen und es
werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Von einer zusammenfassenden
Erklarung wird abgesehen. Ein Monitoring wird nicht durchgefihrt.
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2. Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemeinde Engelschoff im Ortsteil Burg. In die-
sem Ortsteil wurde bereits vor Jahren ein erster Ansatz fur eine geordnete Wohnbauentwick-
lung innerhalb des in weiten Teilen als Streulage im Auf3enbereich anzusehenden Sied-
lungsgebietes gelegt. Das Plangebiet grenzt an ein mit Einfamilienhausern bebautes Wohn-
gebiet. Weiterhin ist der Ortsteil von aufgelassenen Hofstellen, Wohngebauden und landwirt-
schaftlicher Nutzung gepréagt.

1 Engelschoff

0
1g Engelschoff 2z
0 ﬁ
2!,’2

§ A Z
% Quelle: Auszug aus den Geobasisdatender © 2017 ‘o LGLN

% N\edersachswschen Vermessungs und Katasterverwaltung et R Shchnbomalin .
Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9 (ohne Mal3stab)

Das Plangebiet umfasst ca. 0,8 ha und befindet sich zwischen bestehender Wohnbebauung
des Bebauungsplanes 5 ,Burgstieg“ im Stdosten, landwirtschaftlichen Flache im Norden, der
Stral3e Burgstieg im Stiden sowie dem Burgbeckkanal und der riickwartig des Kanals verlau-
fenden Kreisstral3e 62 im Westen. Aktive landwirtschaftliche Betriebe sind erst in groRerer
Entfernung anzutreffen. Erschlossen werden kann das Gebiet tiber einen bestehenden, aus-
zubauenden landwirtschaftlichen Weg und die Anbindung an die Stichstral3e Burgstieg im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5.

Der Gberwiegende Teil des Plangebiets wird derzeit als Grinland genutzt. Der sidliche Teil-
bereich des Plangebietes ist bereits bebauter Siedlungsbereich. An der westlichen Grenze
befindet sich ein landwirtschaftlich genutzter Weg. Entlang der 6stlichen Kante des Plange-
bietes befinden sich einige Einzelbdume sowie Gehdlzstrukturen. Weiterhin ist entlang der
StralRe ,Burgstieg“ ein gut ausgepragter Baumbestand zu finden. Es besteht Anbindung Uber
die Stral3e ,Burgstieg“ zur westlich verlaufenden Kreisstralte ,K 62°.
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3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur die
Planung malRgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP)
des Landes Niedersachsen in der Fassung der Neubekanntmachung 2012, zuletzt geandert
im Juli 2017, sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises
Stade. Eine grundlegende Abstimmung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung
ist im Rahmen der 39. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt.

Im Bereich der Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten erfillen Himmelpforten und Olden-
dorf die Funktion eines Grundzentrums. Die Entfernung zum sudlich liegenden Grundzent-
rum Himmelpforten mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten" und ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten” sowie der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung" betrégt ca. drei Kilometer. Hier stehen alle zentralen Ein-
richtungen und Angebote flr den allgemeinen, taglichen Grundbedarf bereit.

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 offentlichen
Personennahverkehrs zu konzentrieren. Die weitere Siedlungsentwicklung der Samtgemein-
de ist im Wesentlichen auf das Grundzentrum Himmelpforten sowie auf Oldendorf und im
Hinblick auf die Bahnanbindung auf Hammah zu konzentrieren. Die Mitgliedsgemeinden sol-
len sich auf den Rahmen der Eigenentwicklung beschranken. Hier sind insbesondere die
Erhaltung bestehender Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen, die Sicherung von Ar-
beitsplatzen sowie der Umgang mit Gebaudeleerstdnden, die sich aus dem Strukturwandel
in der Landwirtschaft ergeben, als Aufgabe der Politik und der Planung zu sehen. Bei der
Neuausweisung von Siedlungsflachen soll ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gewabhrleistet werden.

Die Ortslage Engelschoff-Burg ist im RROP 2013 als Siedlungsflache dargestellt. Das Plan-
gebiet liegt inmitten von gro3raumigen Vorbehaltsgebieten flr Natur und Landschaft. Eine
Beeintrachtigung durch die Planung ist jedoch nicht zu erwarten.

Des Weiteren wird nordlich des Planbereiches eine Elektrofreileitung mit 110 KV und stdlich
mit 220 KV dargestellt. Westlich des Plangebietes verlauft eine Fernwasserleitung. Die Ab-
stande zum Plangebiet sind ausreichend, um die Ziele der Raumordnung nicht zu beein-
trachtigen.

Burg ist Uber die Kreisstralle K 62 an die BundesstralRe B 73 angeschlossen. Sie hat tiberre-
gionale Bedeutung und ist in ca. 3 km Entfernung zu erreichen.

Die zukinftige Wohnentwicklung Engelschoffs soll sich entsprechend der raumordnerischen
Vorgaben auf den Rahmen der Eigenentwicklung beschranken. Diesem Grundsatz ent-
spricht der vorliegende Planungsansatz. Die Gemeinde verfolgt das Ziel, die vorhandenen
dorflichen Strukturen zu bewahren. In diesem Zusammenhang werden an den bereits beste-
henden Siedlungsbereich angrenzende Potenziale zur wohnbaulichen Nutzung ermittelt und
weiterentwickelt.

Konflikte mit den Zielen der Raumordnung sind aufgrund der Ausrichtung der Planung nicht
erkennbar.

3.2. Aussagen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der ehemaligen Samtgemeinde Himmelpforten, der derzeit als
Teilflachennutzungsplan fur die neu gebildete Samtgemeinde Oldendorf-Himmelpforten fort-
gilt, ist seit dem 02.11.1978 wirksam und befindet sich gegenwartig auf dem Stand der 39.
Anderung. Die Aufstellung eines neuen Flachennutzungsplans ist in Bearbeitung.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs-
plan der ehemaligen Samtgemeinde Him-
melpforten (ohne Maf3stab)

Fur den Geltungsbereich des Plange-
biets sind Wohnbauflachen dargestelit.
Die Planung orientiert sich an den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans.
Es wird ein allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Eine im Rahmen der An-
~_> wendung des 8§ 13b BauGB mdgliche
- Berichtigung des Flachennutzungsplans
ist nicht erforderlich, da kein Wider-
spruch zu den Darstellungen besteht.
Die mit dem Flachennutzungsplan vor-
bereitete, geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung bleibt gewahrleistet.

3.3. Natur und Landschaft

Ein Landschaftsplan fir die Samtgemeinde Oldendorf- Himmelpforten wird gegenwartig er-
arbeitet.

Die aktuelle Realnutzungskartierung 2011 des Landkreises Stade stellt den Geltungsbereich
als Artenarmes Intensivgrinland (Gl) dar. Dieses Biotop ist von geringer bis sehr geringer
Bedeutung. Der sudliche Teilbereich ist als Siedlung dargestellt. An der westlichen Grenze
ist eine Verkehrsflache dargestellt. Angrenzende bebaute Bereiche sind als Siedlungsbe-
reich kartiert. Im Westen grenzt ein basenreicher Lehm-/Tonacker (AT) an.

Fur das Landschaftsbild weist der Bereich mittlere Bedeutung auf. Er liegt in der Beeintrach-
tigungszone von Hochspannungsfreileitungen. Das Gebiet gehort zur Zielkategorie 5, Sied-
lungsgebiete mit moglichst hohem Anteil an Siedlungsgriin/-vegetation.

4. Aussagen zum stadtebaulichen Konzept
Standort

Die Samtgemeinde Himmelpforten hat im Zuge der 24. Anderung eine Wohnbauflache im
Bereich Burg in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Die Flache gliedert sich an die
bestehende Bebauung an und ist daher fiir eine Bebauung besonders geeignet. Auf diese
Planung mochte die Gemeinde Engelschoff jetzt mit einem Bebauungsplan zurickgreifen.
Die Angliederung an die bestehende Bebauung ermdéglicht auch einen Rickgriff auf die vor-
handene Infrastruktur. Es wird dadurch der Siedlungsbereich von Burg geringfligig erweitert.

Konzept

Fur die Deckung des Eigenbedarfes der Gemeinde Engelschoff werden 5 Baugrundstiicke
zur Verfigung gestellt. Hier sollen einzeln stehende Wohngeb&ude entstehen. Ein bereits
bebautes Grundstiick wird im Zuge der Aufstellung planungsrechtlich gesichert. Die Bebau-
ung befindet sich an einem bereits verkehrlich erschlossenen Gebiet, so dass die Neuver-
siegelung fur die StraRBenverkehrsflache relativ gering gehalten werden kann. Der Standort
wurde so gewdhlt, dass das bestehende Wohngebiet des Bebauungsplans Nr. 5 ,Burgstieg”
in westlicher Richtung sinnvoll erweitert wird.
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Soziale Infrastruktur

Burg befindet sich in ca. 3 km Entfernung zum Grundzentrum Himmelpforten. Dieses bietet
eine umfassende Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs. Im Ortsteil Burg sind keine
Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.

Im benachbarten Ortsteil Wasserkrug (2 km Entfernung) befindet sich der oOrtliche Spielkreis
der Gemeinde Engelschoff. Er bietet eine Vormittagsbetreuung fir 20 Kinder.

Grundschulen sind in Himmelpforten und Hammah vorhanden. Eine Oberschule mit Gymna-
sialzweig befindet sich in Himmelpforten. Weitere Gymnasien und berufsbildende Schulen
sind in Stade vorhanden. Eine grundlegende medizinische Versorgung ist in Himmelpforten
gegeben. Ein Klinikum befindet sich in Stade.

4.1. Art und Mald der baulichen Nutzung

4.1.1. Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

Das Konzept sieht in Anlehnung an die Eigenart der angrenzenden Bereiche eine Auswei-
sung als Allgemeines Wohngebiet (WA) zur Schaffung von Wohngrundstiicken vor. Damit
soll sichergestellt werden, dass sich das neue Baugebiet in die Umgebung einbettet und in
Ubereinstimmung mit dem § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen dient. Die Bebauung soll
in Dimension und Gestaltung dem dérflichen Umfeld angepasst werden. Die nach § 4 (3) fur
allgemeine Wohngebiete vorgesehenen Ausnahmen sollen deshalb nicht Bestandteil des
Bebauungsplans sein. Entwickelt werden sollen etwa funf Wohngrundstiicke fir eine Einzel-
hausbebauung zur Deckung des Eigenbedarfs. Ein bereits bebautes Grundstick soll im Zu-
ge der Aufstellung planungsrechtlich gesichert werden.

4.1.2. MaR der baulichen Nutzung (88 16-21a BauNVO)

In den Einzelhausern sollen héchstens zwei Wohneinheiten zuléassig sein. Mit Grundstiicks-
grofRen zwischen 650 und 1.200 m2 entsteht eine der dorflichen Lage angemessene Bebau-
ungsdichte. Um eine verdichtete Bebauung in dieser Ortsrandlage zu vermeiden, soll die
Zahl der Vollgeschosse auf 1 Vollgeschoss beschrankt und eine geringe Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 gewahlt werden.

4.2. Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache

Um den locker bebauten, dorflichen Charakter der Streusiedlung beizubehalten, werden nur
Einzelhauser (E) zugelassen. Die Festsetzung der Bauweise erubrigt sich dadurch. Weit-
rdumig gefasste Baugrenzen sollen den Bauherren und ihren Architekten genug Gestal-
tungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken erméglichen. Bauli-
che Nebenanlagen gemalR § 14 BauNVO, Garagen und Carports sollen die stral3enseitigen
Baugrenzen nicht Uberschreiten, um einen offenen StralRenraum zu schaffen.

4.3. GroRRe der Baugrundstiicke

Die Grundstiicksgré3en sollen relativ gro3zligig gestaltet werden, um die neuen Grundsti-
cke an die landlichen Siedlungsstrukturen mit groRen Grundstiicken anzupassen. Als Min-
destgrundstiucksgrofRe wird im nérdlich des Wirtschaftsweges gelegenem allgemeinen
Wohngebiet ,WA1“ 800 m? festgelegt. Im allgemeinen Wohngebiet ,WA2“, stdlich des Wirt-
schaftsweges, soll aufgrund der bestehenden Flachenzuschnitte auch eine kleinere Grund-
stucksgrofRe ab 650m?2 zuléssig sein.
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4.4. Verkehr
ErschlieBung der Bauplatze

Die ErschlieBung erfolgt tiber einen vorhandenen Weg, der zu diesem Zweck ausgebaut und
weitergefuhrt wird. Der neu entstehende Wohnweg wird Teil der Stral3e ,Burgstieg” und er-
halt eine Breite von 6 m. Er wird als Stra3enverkehrsflache dargestellt und ist damit 6ffentlich
nutzbar.

Stellplétze

Die Stellplatze werden auf den privaten Grundstiicken realisiert. In den Hinweisen zum Be-
bauungsplan wird die Anlage von 2 Stellplatzen je Wohneinheit auf dem Grundstiick empfoh-
len.

Grundstiickszufahrten

Um den Grad der Versiegelung im Bereich der Zufahrten auf ein vertragliches Mafl3 zu be-
schranken, wird durch die textliche Festsetzung eine maximale Breite der Zufahrten von 4 m
festgelegt. Des Weiteren wird die Anzahl auf eine Zufahrt beschrankt. Eine Ausnahmerege-
lung gilt im Falle der ErschlieBung von zwei Wohneinheiten mit getrennten Hauseingangen
innerhalb eines Einzelhauses. In diesem Fall sind zwei Zufahrten zul&ssig.

Anbindung an die Gemeinde und Region

Das Baugebiet soll tber die Strallen ,Burgstieg” und ,Burg” Gber eine RingstralRe erschlos-
sen werden. Der Verkehr kann Uber die StralRe ,Burgstieg“ direkt an die Kreisstral3e 62 als
Ortsdurchfahrt abgefiihrt werden. Uber diese StralRe ist in sudlicher Richtung das Grundzent-
rum Himmelpforten angebunden sowie in nérdlicher Richtung die Ortsteile Wasserkrug, En-
gelschoff und Neuland. Eine Bahnverbindung in Richtung Hamburg und Cuxhaven besteht
von Himmelpforten sowie Hammah aus. Eine Bushaltestelle des Schulbusses ist in Burg
vorhanden. Der Kinderspielkreis in Wasserkrug ist Uber einen FuR- und Radweg zu errei-
chen.

Landwirtschaftlicher Verkehr

Die Nutzung des nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Weges durch landwirtschaftli-
chen Verkehr ist weiterhin uneingeschrankt maoglich. Die ErschlieBung ruckwartig gelegener
landwirtschaftlicher Nutzflachen ist durch die Planung nicht gefahrdet.

4.5. Grunordnung
Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen

Vorhandene wegebegleitende Geholze sollen weitgehend erhalten werden. Dies wird nicht in
jedem Einzelfall gelingen, da zum Teil auch Platz fir die Grundstiickszufahrten geschaffen
werden muss. Innerhalb der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird der Erhalt
von Baumen mit einem Durchmesser von mehr als 20 cm festgesetzt. Bei Verlust ist Ersatz
mit zwei standortgerechten, heimischen Laubbdumen zu schaffen.

Anpflanzung von Baumen

Um eine Durchgriinung des StralRenraumes und damit das dorfliche Erscheinungsbild zu
bewahren, wird das Anpflanzen von einem standortgerechten, heimischen Laubbaum auf
jedem Grundstiick festgesetzt. Die daflir vorgesehenen Arten werden innerhalb der textli-
chen Festsetzung genannt.

Da Nadelgehdlze untypisch fur diesen Landschaftsraum sind, soll deren Anpflanzung nur
beschrankt mdglich sein. Es wird daher festgesetzt, dass Nadelbaume nur einzeln ange-
pflanzt werden dirfen.
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Randeingrinung

Im Norden ist eine Randeingriinung aus standortgerechten Laubgehdlzen als Sicht- und
Staubschutz gegeniber der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb der
Wohngebietsflache vorgesehen. Gleichzeitig wird so ein harmonischer Siedlungsabschluss
zur freien Landschaft ausgebildet.

4.6. Ver- und Entsorgung

4.6.1. Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist im Rahmen des Bestandes gesichert. Fir die geplante
Neubebauung soll das ortliche Netz erweitert werden.

Gegebenenfalls notwendige Entnahmestellen fir Loschwasser werden im Rahmen der Aus-
fuhrungsplanung in Abstimmung mit der zustandigen Feuerwehr festgelegt.

4.6.2. Oberflachenentwéasserung / Regenwasserabfiihrung

Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll auf der stralenabgewandten Seite in Mul-
den gesammelt und von dort gedrosselt dem vorhandenen offenen Grabensystem zugefiihrt
werden. Aufgrund der Ruckhaltefunktion der Mulden unf offenen Graben, der geringen Gro6-
Re des Plangebietes und entsprechend geringer Mengen wird davon ausgegangen, dass
kein Oberflachenwasser, welches Uber den nattrlichen Abfluss hinausgeht, bestehende Vor-
fluter belastet.

4.6.3. Schmutzwasserentsorgung
In der Gemeinde Engelschoff ist zurzeit kein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal vorhanden.
Die Schmutzwasserentsorgung ist tiber Kleinklaranlagen sicherzustellen.

4.6.4. Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz
sichergestellt werden. Die im Stden des Plangebietes verlaufende 1 KV-Leitung wird im Zu-
ge der ErschlieBungsmalBnahmen unterirdisch in den StraRenraum verlegt. Abstande von
der Leitung zur geplanten Wohnbebauung sind dann nicht zu beachten.

4.6.5. Gasversorgung

Eine Anschlussmoglichkeit an die Gasversorgung besteht nicht.

4.6.6. Fernmeldeversorgung

Die Fernmeldeversorgung kann durch Anbindung an das bestehende Netz sichergestellt
werden.

4.6.7. Mullentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt entsprechend den Regelungen des Landkreises Stade.

4.7. Immissionsschutz

Im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes befinden sich keine aktiven landwirtschaftli-
chen Betriebe. Die nachstgelegenen kleineren Betriebsstandorte sind mehr als 200 Meter
entfernt. Ein grol3er, sehr aktiver Betrieb liegt erst in 700 Meter Entfernung. Aufgrund dieser
Abstande sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Aufgrund des Angrenzens an
landwirtschaftliche Flachen kdnnen aber durch die Bestellung der landwirtschaftlichen Fla-
chen Geruchsimmissionen sowie Larmimmissionen durch landwirtschaftlichen Transportver-
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kehr auf die Wohnbebauung einwirken. Dies ist im landlichen Raum als Vorbelastung hinzu-
nehmen.

Die Kreisstral3e K 62 liegt in unmittelbarer Nahe (ca. 25 m) zum Plangebiet. Im Bereich der
Ortslage ist das Tempo auf 50 km/h beschréankt. Unzumutbare Larmeinwirkungen auf das
Plangebiet sind nicht zu erwarten.

4.8. Altlasten und Altablagerungen

Altablagerungen, die in das Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen aufgenommen
wurden, sind im Bereich der Anderungsflachen nicht bekannt. Auch besteht auf Grund der
bisherigen Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Sollten dennoch Altab-
lagerungen wahrend der Bauarbeiten gefunden werden, ist dies umgehend der zustandigen
Behorde beim Landkreis mitzuteilen.

4.9. Schutzbelange

4.9.1. Naturschutz

Es befinden sich keine Naturdenkmaler im Plangebiet, auch sind keine geschiitzten Objekte
oder geschitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Na-
turraumlich sensible Bereiche werden durch die Planung nicht berthrt.

4.9.2. Bodenschutz

Im Plangebiet kommen sulfatsaure Boden vor. Auch weisen die Béden im Plangebiet zum
Teil eine hohe bis sehr hohe Verdichtungsempfindlichkeit auf. Verdichtungen in diesen Be-
reichen sind durch geeignete Malinahmen zu vermeiden, zum Schutz und zur Minderung der
Beeintrachtigung des Bodens. Bodenkundliche Untersuchungen werden daher empfohlen.

4.9.3. Trinkwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes. Das Plangebiet hat eben-
falls keine besondere Bedeutung fur die Neubildung von Grundwasser.

4.9.4. Denkmalschutz

Im Plangebiet und seiner nédheren Umgebung sind geschitzte Baudenkmale nach § 3 (2)
niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) nicht festgestellt. Ur- und friihgeschicht-
liche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind unverziglich
dem Landkreis Stade, Archéologische Denkmalpflege mitzuteilen. MaBhahmen, die zur Be-
eintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen fuhren, sind zu unterlassen.

4.10. Ortliche Bauvorschriften

Der Gebaudebestand in der Siedlung Burg ist weitestgehend durch eingeschossige Back-
steingebdude mit Satteldachern unterschiedlicher Dachneigung gekennzeichnet. Die neuen
Gebaude sollen sich in der Gestaltung und Farbigkeit und Héhe an der vorhandenen Bebau-
ung orientieren.

Dacher

Fur die Hauptdacher der Hauptbaukdérper sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 30 bis 50 Grad, fir Walmdé&cher ist auch eine geringere Dachneigung von mindestens
25 Grad zugelassen. Untergeordnete Terrasseniiberdachungen und Wintergarten sowie
bauliche Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO oder Garagen kénnen auch mit fla-
cheren Dachern oder Flachdachern versehen werden, wenn eine Nutzflache von 45 m2 nicht
Uberschritten wird. Fir die Dacheindeckung ist nur Material in den Farben rot, rotbraun,
braun oder anthrazit zulassig. Fir die Dacheindeckung untergeordneter Terrasseniiberdach-
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ungen und Wintergéarten ist auch Glas zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt
werden, dass die baulichen Hauptanlagen mit den im Umfeld Ublichen Dachformen harmo-
nieren.

5. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Aufgrund der Planung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Immissionsschutzkonflikte
erkennbar. Die zu erwartenden Verkehrsmengen kénnen uber die noch zu realisierende Er-
schlieBung des neuen Wohngebiets sowie die bestehenden ErschlieBungswege aufgenom-
men werden. Wesentliche Auswirkungen auf den Uberértlichen Verkehr kdénnen ausge-
schlossen werden. Durch die Grof3e des Gebietes sind keine erheblichen negativen Auswir-
kungen fir die vorhandenen Siedlungsbereiche zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich in
hinreichender Entfernung zu aktiven landwirtschaftlichen Betrieben.

Der Bestand stellt sich als artenarmes Griinland ohne besonders wertvolle natirliche Struk-
turen dar. Es werden gegeniber dem Bestand Flachen fir Bebauungen und Verkehrsflachen
neu versiegelt. Durch die Versiegelung des Bodens kommt es u.a. zur Stérung der physikali-
schen Oberflachenstruktur. Durch die vorgesehene niedrige Grundflachenzahl werden diese
soweit wie mdglich minimiert.

Erhebliche Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht zu erwarten, da keine Biotopty-
pen mit besonderer Bedeutung Uberplant werden. Lebensraum, der derzeit — bei intensiver
landwirtschaftlicher Bewirtschaftung — nur eingeschrankt bedeutsam ist, geht verloren. Be-
stehende Gehdlze in den Randbereichen bleiben erhalten. Zugleich wird durch die Garten
und Grlnbereiche neuer Lebensraum geschaffen. Negative Auswirkungen auf Schutzgebiete
sind nicht zu erwarten. Aufgrund der Habitatstruktur sowie der gegenwartigen Nutzung im
Plangebiet besteht aktuell kein Verdacht, dass besonders geschiitzte Arten im Planbereich
vorkommen. Sollten hierzu andere Einschatzungen oder ein anderslautender Verdacht be-
stehen, werden entsprechende Hinweise im Rahmen dieser Beteiligung erwartet. Im weite-
ren Verfahren wird dann ggf. ein Fachbeitrag Artenschutz zur Berlcksichtigung der Vor-
schriften des besonderen Artenschutzes erstellt.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung in der Umgebung wird in einen vorbelasteten Land-
schaftsbereich eingegriffen. Das Plangebiet wird in Richtung Norden zur freien Landschaft
eingegrunt. Die vorhandenen Anpflanzungen bleiben erhalten, was sich ebenfalls positiv auf
das Orts- und Landschaftshild auswirkt. Durch gestalterische Vorgaben im Bebauungsplan
kénnen ungewinschte Auswirkungen auf das Ortsbild zudem verhindert werden.

6. Aussagen zur Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan nach § 13b BauGB aufgestellt werden (Einbe-
ziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren). Das Bebauungsplan-
verfahren wird deshalb im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefihrt. Da
der Bebauungsplan eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von we-
niger als 10.000 m? festsetzt, gelten die Eingriffe gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB im Sinne
des 8 la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
Ein Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung ist somit nicht erforderlich.
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7. Planungsalternativen

Das Planungsziel, Wohnbauflachen im landlichen Mafstab bereitzustellen, kann grundsatz-
lich auch durch Neubebauung an einem anderen Standort erreicht werden, jedoch stehen
derzeit in der Ortslage Engelschoff nahezu keine Baugrundstiicke mehr zur Verfligung. Die
Notwendigkeit der Inanspruchnahme der Flache zur Bereitstellung dringend nachgefragter
Wohnbaugrundstiicke fur Einfamilienhauser ist insofern gegeben.

Fur die Bebauung im Plangebiet ware ein auch eher verdichteter Mal3stab vorstellbar, der z.
B. Uber eine hdhere Grundflachenzahl, héhere zugelassene Geschossigkeiten oder den Ver-
zicht auf Mindestgrundstiicksgrofen erreicht werden konnte. Die Gemeinde Engelschoff
mdchte jedoch den ortstypischen, dorflichen Mal3stab in dieser landlich gepragten Wohnlage
beibehalten und so der bestehenden Nachfrage nach eben solchen Baugrundstiicken nach-
kommen. Eine verdichtete Bebauung ware auch angesichts des Charakters der benachbar-
ten Wohnbebauung stadtebaulich wenig sinnvoll.

8. Mallnahmen zur Verwirklichung

8.1. Bodenordnung

Die Grundstiicke und auch die Ausgleichsflache befinden sich in der Hand der Gemeinde, so
dass die bedarfsgerechte VeraufRerung und auch die Durchfiihrung der Ausgleichsmaf3nah-
men gesichert sind. Fir die Bereitstellung von 3 Baugrundstiicken ist eine Neuparzellierung
der Wohnbauflache notwendig.

8.2. Kosten und Finanzierung

Es ergeben sich Planungskosten sowie Kosten fir die Entwicklung und ErschlieBung der
Flachen. Die Finanzierung der MaRnahmen erfolgt durch den Verkauf der Grundstiicke
durch die Gemeinde.

9. Flachenangaben

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,8 ha.

Allgemeine Wohngebiete ca. 5.600 mz2
Grinflachen (privat) ca. 250 m?2
Verkehrsflachen ca. (Stral3enverkehrsflache) 1.800 m?2
Plangebiet gesamt ca. 7.650 mz2

Die Entwurfsunterlagen wurden ausgearbeitet von
Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH, Biro Himmelpforten,

im Auftrag und Einvernehmen mit der Gemeinde Engelschoff.
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