SATZUNG DER GEMEINDE APENSEN UBER DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 41 "Heidort"

MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sowie des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Apensen diesen
Bebauungsplan Nr. 41 "Heidort", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen Bauvorschriften, im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB als Satzung beschlossen.

Apensen, den 12.03.2018

(Burgermeister) (Gemeindedirektorin)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 24.08.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 41 "Heidort" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 (1) BauGB am 02.09.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Apensen, den 12.03.2018

(Gemeindedirektorin)

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
Malstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2017 ‘& _—

Regionaldirektion Otterndorf / Katasteramt Stade

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom

). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Stade, den

(Amtliche Vermessungsstelle - Katasteramt Stade)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von:

Cappel + Kranzhoff, Stadtentwicklung und Planung GmbH

Poststr. 27, 21709 Himmelpforten, Tel 04144-2179 10, Fax 04144-2179 11

Himmelpforten, den 06.03.2018

(Stadtplaner)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 24.08.2017 dem Entwurf des Bebauungsplans Nr.

41 "Heidort" und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gemaR § 13 (2)i. V.
m. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 06.01.2018
ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begrindung haben vom 15.01.2018 bis 16.02.2018
gemall § 13 (2)i. V. m. § 3 (2) BauGB o&ffentlich ausgelegen.

Apensen, den 12.03.2018

(Gemeindedirektorin)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan Nr. 41 "Heidort" nach Prifung der Bedenken und
Anregungen gemal § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am 08.03.2018 als Satzung (§ 10 (1)
BauGB) sowie die ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Apensen, den 12.03.2018

(Gemeindedirektorin)

In-Kraft-Treten

Der Beschluss des Bebauungsplans Nr. 41 "Heidort" ist gemal § 10 (3) BauGB am 15.03.2018
im Amtsblatt fur den Landkreis Stade bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist mit der
Bekanntmachung in Kraft getreten.

Apensen, den 26.03.2018

(Gemeindedirektorin)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung dieser Satzung sind eine beachtliche Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften oder beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs beim
Zustandekommen des Bebauungsplans gegeniber der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Apensen, den

Textliche Festsetzungen

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I S. 1057).

1. Ausschluss von Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 14 BauNVO)

Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung, einschlieRlich der
Kleintiererhaltungszucht, sind nicht zulassig.

2. Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

Die Traufhohe ist als Schnittpunkt von AuRenkante Aullenwand mit der
Dachoberflache bestimmt. Bezugshohe der festgesetzten Hohen ist jeweils die
Hohe der ErschlieBungsstralle in Mitte der Fahrbahn mittig zum jeweiligen
Grundstuck.

3. Vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe der
Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB)

Abweichend von § 5 Abs. 8 NBauO sind Garagen und Gebaude ohne
Aufenthaltsraume und Feuerstatten mit einer Héhe bis zu 3 m mit einem bis auf 2
m verringerten Abstand von den seitlichen Grundstlcksgrenzen zulassig.

4. Grundstuickszufahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

Zufahrten sind in hochstens 6 m Breite zulassig. Jedes Grundstiick darf Gber
hochstens eine Zufahrt verfigen.

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6
BauGB)

In den Einzelhausern sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

6. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, die Gebaude sind,
durfen stralRenseitige Baugrenzen nicht dberschreiten.

7. MindestgrundstiucksgroBe (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrundstucksgrolie betragt 650 m?2.

8. Griinordnung (§ 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25a) BauGB)

Auf jedem Grundstiick ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum als
Hochstamm von mind. 12 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe, zu pflanzen
und dauerhaft zu pflegen. Hierflir kommen in Frage: Spitzahorn, Rotbuche,
Stieleiche, Winterlinde, Rosskastanie, Esche, Birke, Walnuss, Vogelkirsche,
Hainbuche, Holzapfel oder ein Obstbaum (alte, hochstammige Sorte). Bei Verlust
ist Ersatz mit derselben Pflanzqualitat zu schaffen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO i.
V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. AuBenwande

Fur die auliere Gestaltung der baulichen Anlagen ist neben Verblendmauerwerk
AulRenwandputz in Weil}, Grau oder Pastellfarben, naturfarbenes Holz oder Holz
in den Farbgebungen Weil}, Grau, Pastellfarben oder Schwedenhausrot zulassig.
Diese Vorschriften gelten nicht flUr untergeordnete Terrassenlberdachungen,
Wintergarten, bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und
Carports.

2. Dacher

2.1 Es sind nur geneigte Dacher zugelassen. Die Dachneigung darf 8° bis 48°
betragen. Ausnahmsweise kann die Dachneigung bis auf 65° vergrofert werden
(Friesengiebel, Krippelwalm). Untergeordnete Terrasseniberdachungen und
Wintergarten kdnnen auch mit einer Dachneigung von unter 8° versehen werden.
Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen und Carports
kénnen auch mit Flachdachern versehen werden, sofern ihre jeweilige
Grundflache 54 m? nicht uberschreitet.

2.2 Fur die Dacheindeckung ist nur Material in den Farben Rot, Rotbraun, Braun
oder Mittelgrau bis Schwarz mit nicht hochglanzender Oberflache zulassig.
Grundacher und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig.

Fur die Dacheindeckung untergeordneter Terrassentuberdachungen und
Wintergarten ist auch Glas zulassig.

3. Einfriedungen

Grundstickseinfriedungen durfen strallenseitig maximal eine Hohe von 1,50 m
besitzen. Flachig geschlossene Einfriedungen sind hier nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen aus Hecken und Bischen.

4. Stellplatze
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze anzulegen.

Planzeichenerklarung

Es qilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)
(§ 9 (1) 1 BauGB, § 4 BauNVO, vgl. textl. Festsetzungen)

2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstmald (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

TH maximal zulassige Traufhdéhe (TH) in Metern tUber Bezugspunkt
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO, vgl. textl. Festsetzungen)

FH maximal zuldssige Firsthéhe (FH) in Metern Gber Bezugspunkt
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO, vgl. textl. Festsetzungen)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

A nur Einzelhauser zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

==r==T= Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO, vgl. textl. Festsetzungen)

4. Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

I:I Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: SticherschlieRung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6. Griinflachen
Private Griinflache, Zweckbestimmung: Gartennutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Nutzungsschablone, vgl. textl. Festsetzungen Art der baulichen Nutzung | Grundfiédchenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse Bauweise

zulassige Traufhohe
zulassige Firsthohe

Kennzeichnung ohne Normcharakter

—0— vorhandene Grundstlicksgrenzen
% Flursticksnummer
% Gebaude mit Nebengebauden
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Hinweise

1. Berucksichtigung ortlicher Bauvorschriften

Gemalf § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den o. g. ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kdnnen gem. § 80 Abs. 5
NBauO als Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbufde bis zu 500.000 € geahndet
werden.

2. Pflege, Unterhaltung und Ersatz von Anpflanzungen

Der Grundstlckseigentumer ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
zur fachgerechten Pflege und Unterhaltung der aufgefuhrten Pflanzungen
verpflichtet. Sollten Pflanzen eingehen bzw. nicht mehr vorhanden sein, so sind
diese umgehend in der gleichen Art und Qualitat zu ersetzen. Die Gemeinde wird
notigenfalls zur Durchsetzung der Bepflanzung vom Pflanzgebot nach § 178
BauGB Gebrauch machen.

3. Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRhamen

Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Geholzen ist gemaf § 39 (5)
Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September verboten.

4. Bestandsschutz

Bestehende (genehmigte) Nutzungen und bauliche Anlagen geniel3en
Bestandsschutz.

5. Vorbelastung durch Verkehrslarm

Im Sudosten des Geltungsbereiches besteht eine Vorbelastung durch
Verkehrslarm aufgrund eines LKW-Stellplatzes (ggf. An- und Abfahrten im
Nachtzeitraum).

Ubersichtsplan

MafRstab 1 : 5.000
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1 Grundlagen der Planung

1.1 Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S.2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20.07.2017 (BGBI. | S. 2808),

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S.132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057),

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 25.09.2017 (Nds. GVBI. S. 338),

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds.
GVBI. S. 48).

1.2 Aufstellungsbeschluss und Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Apensen hat in seiner Sitzung am 24.08.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 41 ,Heidort* als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB beschlossen.

Das Uberwiegend bebaute Plangebiet liegt im Bereich der Stral3en ,Heidort", ,Neukloster
StralBe” und ,Schulstral3e”. Auf dem Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angren-
zenden Ortsbereichen abgebildet.

Es sind die Flurstlicke 47/7, 47/11, 47/10, 48/15, 48/28, 48/40, 50/9, 51/11, 51/10, 51/9,
51/8, 51/4, 51/5, 51/6, 53/3, 51/2 und 51/7 der Flur 2 sowie die Flurstiicke 269, 65/30,
65/31, 64/8, 65/32, 64/9, 64/5, 65/20, 65/43, 65/22, 65/13, 65/14, 65/15, 65/16, 65/46,
65/45, 65/47, 65/11, 65/10, 65/9, 65/8, 65/7, 62/2, 62/5, 62/12, 62/14, 62/13, 62/7, 62/8,
62/9, 62/10, 62/11, 62/15, 62/16, 59/6, 59/4, 59/3, 59/2, 59/1, 59/7, 59/8, 56/1, 57/1, 56/2,
56/3, 53/2, 53/7, 53/6, 53/5, 52/2, 52/3 und 52/4 der Flur 4 in der Gemarkung Apensen
betroffen.

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

¢ im Norden durch bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen, die bereits als Wohn-
gebiet Gberplant sind,

e im Osten durch die Neukloster Stralie,
e im Siden durch die Schulstral’e sowie

e im Westen durch die Grundsticke der Kindertagesstatten mit umgebenden Frei-
bereichen.

Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 4,7 ha. Die genaue Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es wird darauf hingewiesen, dass
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zur Sicherung der Planung dieses Bebauungsplans Nr. 41 ,Heidort* eine Veranderungs-
sperre erlassen wurde.

1.3 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Das Plangebiet umfasst einen lber die Jahrzehnte gewachsenen Siedlungsbereich im
Bereich der Stralte ,Heidort“ norddstlich des Apenser Ortszentrums. In den zuriickliegen-
den Jahren sind im Gebiet auf Grundlage des § 34 BauGB mehrere Wohngeb&ude — ins-
besondere auf ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen — errichtet worden, ohne dass
diese Nachverdichtung von gemeindlicher Seite stadtebaulich gesteuert wurde. Vor allem
im westlichen Abschnitt der StralRe ,Heidort“ sind Mehrfamilienhauser entstanden, die aus
Sicht der Gemeinde der stadtebaulichen Lage und der vorzufindenden ErschlieBungssi-
tuation nicht angemessen sind. Fir den beengten StraRenraum des Heidortes erscheint
eine weitere stadtebauliche Verdichtung vor diesem Hintergrund nicht angebracht. Es be-
steht gegenwaértig jedoch die Gefahr, dass bei Aufgabe von Bestandsgebauden oder der
Bebauung von Baullcken weitere Gebdude entstehen kénnten, die aus Sicht der Ge-
meinde der Lage stadtebaulich unangemessen sind.

Die Gemeinde mochte vor diesem Hintergrund mit einem Bebauungsplan Einfluss auf die
kunftige stadtebauliche Entwicklung in diesem Siedlungsbereich nehmen. Durch eine
stadtebauliche Uberplanung soll auch einer vertraglichen Mehrbelastung durch Anlieger-
verkehre Rechnung getragen werden. Im Rahmen der Planung soll der gesamte, bisher
nicht beplante Bereich zwischen den Gemeinbedarfseinrichtungen im Westen und der
Neukloster Strafle im Osten einbezogen werden, um im Sinne einer gesamtheitlichen
Planung eine behutsame Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsgefliges vorzu-
bereiten. Daher wird auch eine bisher noch landwirtschaftlich genutzte Freiflache, die ge-
genwartig Uberwiegend nach 8§ 35 BauGB zu beurteilen ist, mit einbezogen.

Im Rahmen der Planung soll die Nutzung vorhandener Nachverdichtungspotenziale stad-
tebaulich angemessen gesteuert werden. Der Bebauungsplan soll einen stadtebaulichen
Rahmen fir zukinftige Bebauungen setzen. Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB wird von Seiten der Gemein-
de aufgrund der Erfahrungen der letzten Jahre als nicht ausreichend angesehen.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 41 ,Heidort* verfolgt die Gemeinde zusammengefasst
insbesondere die folgenden Ziele:

¢ behutsame Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsgefliges durch Steue-
rung einer vertraglichen Verdichtung,

¢ Rahmensetzung fur die innerdrtlichen Nachverdichtungspotenziale fir Wohnbau-
grundstucke,

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sowie

e Sicherung der ErschlieBung.

1.4 Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Uberwiegend bebauten Bereich, fur den ei-
ne Uberplanung mit behutsamer Nachverdichtung gesteuert werden soll. Die Planung
stellt eine Malinahme der Innenentwicklung dar.

Die festgesetzte Grundflache gemal § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m2. Es wird
keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung der Um-
weltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uUber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder Landesrecht (hier: Niederséchsisches Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (NUVPG)) unterliegen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Auch be-
stehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
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Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Es sind daher alle Kriterien fir die Anwen-
dung des beschleunigten Verfahrens erflillt.

Insofern kann das Verfahren gemaR § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) durchgefiihrt werden. Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend wird von einer Umweltprifung abgese-
hen. Es ist kein Umweltbericht zu erstellen und es werden keine umweltrelevanten Infor-
mationen eingeholt. Ein Monitoring wird nicht durchgefihrt.

2 Bestandssituation

Das ca. 4,7 ha grofRe Plangebiet umfasst einen uber die Jahrzehnte gewachsenen Sied-
lungsbereich norddstlich des Apenser Ortszentrums. Das Gebiet erstreckt sich zwischen
noch landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden (zukinftiger Bauabschnitt des
Wohngebietes ,Beim Butterberge / Neukloster Stralle”), der Neukloster Stralde im Osten,
der Schulstraf3e im Stden sowie den Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Kindertagesstat-
ten) im Bereich der Grundschule im Westen. Vom Plangebiet aus sind der Bahnhof, das
Ortszentrum sowie die Gemeinbedarfseinrichtungen an der Grundschule fuR3laufig er-
reichbar.
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Das Gebiet ist von Osten uber die Neukloster Stral3e und von Siden tber die Schulstra-
Re erschlossen. Die Stralle ,Heidort” verlauft als gebietsinterne ErschlieBungsstralle zwi-
schen der Neukloster Stral3e im Osten und der Schulstral3e im Sitden. Der Stral3enraum
des Heidortes ist insbesondere im Westen beengt. Im Nordwesten ist eine untergeordne-
te SticherschlieBung zur ErschlieBung rickwartig liegender Wohngrundstuicke vorhanden.
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Im Nordwesten besteht eine fuRlaufige Verbindung vom Heidort in Richtung des Schulge-
landes bzw. der Sportanlagen.

Im Plangebiet sind nahezu ausschlieRlich Wohnnutzungen mit umgebenden Gartenberei-
chen vorhanden. Auf den Grundstiicken befindet sich vereinzelt Gehdlzbestand. Wéahrend
im Norden und Osten lUberwiegend Einfamilienhduser stehen, ist die Wohnbebauung im
westlichen Bereich verdichteter (Reihenhauser und Mehrfamilienh&auser). Hier sind gera-
de in den letzten Jahren gré3ere Wohnhauser errichtet worden. Entlang der SchulstralRe
liegt eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit Wirtschaftsgebduden und einem
Nutzgarten. Im zentralen Bereich befindet sich eine etwa 0,9 ha grof3e, unbebaute Fla-
che. Im Osten dieser Flache stehen einige Gehdlze (Obstbaume).

Neben den Wohnnutzungen sind vereinzelt auch gewerbliche Nutzungen im Plangebiet
ansassig. Hierbei handelt es sich nach gemeindlichen Informationen nahezu ausschlief3-
lich um wohngebietstypische Betriebe. Ein Unternehmen nutzt im Bereich Schulstral3e /
Neukloster StralRe Grundstiicksflachen als LKW-Stellplatz.

Nordlich des Plangebietes grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Perspektivisch ent-
steht auf diesen Flachen der letzte Bauabschnitt des Wohngebietes ,Beim Butterberge /
Neukloster StraRe“. Der entsprechende Bebauungsplan (7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 8 ,Beim Butterberge / Neukloster Stralie”) setzt flir diese Bereiche ein allge-
meines Wohngebiet fest. Ostlich des Plangebietes verlauft die Neukloster Strale mit be-
gleitender Wohnbebauung (vorwiegend Einfamilienhauser). Im Siden grenzt die Schul-
stralRe, an der ebenfalls Wohnbebauung liegt, an. Westlich befinden sich die Gemeinbe-
darfseinrichtungen (z. B. KiTa) sowie die Sportanlagen an der Grundschule. Nach erfolg-
ter Aufgabe der Kleinfeldplatze soll nérdlich der neuen Kindertagesstatte ein Parkplatz fur
den neu errichteten Kindergarten entstehen (9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
,Beim Butterberge / Neukloster Stralle®).

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
die Planung mafgeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) 2017 des Landes Niedersachsen sowie im Regionalen Raumordnungsprogramm
(RROP) 2013 des Landkreises Stade.

\

Abb.: Auszug aus dem RROP 2013 fur den Landkreis Stade / Ortslage Apensen (ohne Maf3stab)

Apensen als Sitz der Samtgemeinde ist im RROP 2013 als Grundzentrum mit der beson-
deren Entwicklungsaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten“ sowie der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten® ausge-

4
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wiesen. Als Grundzentrum sind in Apensen zentrale Einrichtungen und Angebote flr den
allgemeinen, taglichen Grundbedarf bereitzustellen. Im Rahmen einer nachhaltigen Sied-
lungs- und Versorgungsstruktur ist auf eine bedarfsgerechte Versorgung mit Wohn- und
Arbeitsstatten hinzuwirken. Die erforderlichen wirtschaftlichen und sozialen infrastrukturel-
len Einrichtungen sind vorrangig auf die Zentralen Orte zu konzentrieren. Die Siedlungs-
entwicklung soll vorrangig im Sinne einer Innenentwicklung erfolgen.

Die entlang der Stralte ,Heidort* liegende Bebauung gehért zum zentralen Siedlungsge-
biet.

Es sind aufgrund der Planung keine Konflikte mit den Zielen der Raumordnung erkenn-
bar. Mit der Planung erfolgt eine Innenentwicklung in einem zentral gelegenen Siedlungs-
bereich.

3.2 Aussagen des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Apensen befindet sich gegenwartig auf
dem Stand der 26. Anderung. Die 27. Anderung des Flachennutzungsplans ist gegenwar-
tig im Verfahren.

MalRstab)

Fur das Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache dar. Zudem ist
ein FuBweg zu den benachbarten Gemeinbedarfseinrichtungen im nérdlichen Bereich des
Heidortes dargestellt. Diese Wegeverbindung wird im Rahmen der Planung berticksich-
tigt. Westlich liegen Gemeinbedarfsflachen (Bereich der Grundschule). Nordlich, 6stlich
und sudlich schlieRen weitere Wohnbauflachen an. Sidlich des Plangebietes ist kleinteilig
eine gemischte Bauflache dargestelit.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans stehen im Einklang mit der Planung. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt gewabhrt.

3.3 Angrenzende Bebauungspléne und Satzungen

Fiur das Plangebiet ist gegenwartig kein Bebauungsplan rechtskraftig. Das Plangebiet ist
demnach planungsrechtlich nach 88 34 und 35 BauGB zu beurteilen.
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Fur die landwirtschaftlichen Flachen nordlich des Plangebietes ist die 7. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 8 ,Beim Butterberge / Neukloster Stral’e” rechtskraftig (siehe nach-
folgende Abbildung). Dieser sieht im an das Plangebiet angrenzenden Teilbereich ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und maximal ein
Vollgeschoss vor. Im Sudwesten sind Einzel- und Doppelhdauser mit insgesamt zwei
Wohneinheiten. Im Nahbereich an der Neukloster Stral3e ist dagegen eine offene Bau-
weise festgesetzt.
\
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Abb.: Ausschnitt der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Beim Butterberge / Neukloster Stra-
Be*“ (ohne Mal3stab)

Gemarkung Apensen

Nordwestlich des Plangebietes wurde
mit der 9. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 8 ,Beim Butterberge / Neuklos-
ter Stralle“ eine Stellplatzanlage fur die
benachbarten = Gemeinbedarfseinrich-
tungen planungsrechtlich vorbereitet.
Diese ist im Ubergang zum Plangebiet
durch eine Verwallung, die mit standort-
gerechten Gehdlzen zu bepflanzen ist,
ausreichend abgeschirmt.

Felde

Abb.: Ausschnitt der 9. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 8 ,Beim Butterberge /
Neukloster Stra3e” (ohne Mal3stab)

Fur Bereiche sudlich der Schulstral3e
sind der Bebauungsplan Nr. 6 ,Ortsmit-
te“ mit drei Anderungen und der Bebau-

Gemarkung Apensen

Flurd ungsplan Nr. 9 ,Junkernhof* rechtskraf-
tig. Aufgrund der in diesen Bebauungsplanen enthaltenen Festsetzungen (allgemeine
Wohngebiete und Flache fur Gemeinbedarf ,Altenwohnungen, betreutes Wohnen®), die
fur die zum Plangebiet orientierten Teilbereichen gelten, sind keine Konflikte erkennbar.




Gemeinde Apensen Bebauungsplan Nr. 41 ,Heidort"

3.4 Natur und Landschaft
Ein Teil-Landschaftsplan fir die Samtgemeinde Apensen wird gegenwartig erarbeitet.

Die aktuelle Realnutzungskartierung 2011 des Landkreises Stade stellt den unbebauten
Bereich im Plangebietsinnern als artenarmes Intensivgrinland sowie Streuobstbestand
(HO) dar. Die Biotope besitzen eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Aufgrund der Habitatstruktur sowie der gegenwartigen Nutzung im Plangebiet besteht
kein Verdacht, dass besonders geschitzte Arten im Planbereich vorkommen.

Das Gebiet gehort zur Zielkategorie 5, Siedlungsgebiete mit mdglichst hohem Anteil an
Siedlungsgrin/-vegetation.

Fur das Landschaftsbild entfaltet der Planbereich aufgrund von Vorbelastungen und in-
nerdrtlichen Lage keine Bedeutung.

4 Planinhalt und Abwéagung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Entsprechend den zentralen Planungszielen sieht das Konzept die Ausweisung eines All-
gemeinen Wohngebietes (WA) vor. Die Abgrenzung des Wohngebietes orientiert sich
dabei an den bestehenden Grundstiicken, bezieht an geeigneten Stellen jedoch auch
bisher unbebaute Grundsticke bzw. Grundstucksteile mit ein, um hier bestehende Be-
bauungs- bzw. Nachverdichtungsmoglichkeiten konkreter zu regeln, als dies auf Grundla-
ge des § 34 BauGB mdglich ware. Die Ubrigen Festsetzungen zielen darauf ab, eine aus
Sicht der Gemeinde angemessene stadtebauliche Weiterentwicklung dieses zentralen
Siedlungsbereichs zu ermdglichen, ohne dass eine unerwinschte Verdichtung, die insbe-
sondere aufgrund der bestehenden ErschlieBungssituation als problematisch angesehen
wird, erfolgen kann.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine private Grinflache vorgesehen. Dieser
Bereich wird von Bebauung freigehalten. Urspringlich war es das Ziel, mit dem Bebau-
ungsplan auch die ErschlieBung dieser Griinflichen sicherzustellen. Entsprechende Er-
schlieBungs- und Parzellierungsvorschlage wurden erarbeitet und diskutiert. Aufgrund der
Rickmeldungen im Rahmen eines frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wurden diese
Uberlegungen verworfen, da die betroffenen Eigentiimer eine solche Entwicklung explizit
nicht wollten. Die Gemeinde ware einer wohnbaulichen Nutzung dieser Flachen gegen-
Uber jedoch auch weiterhin aufgeschlossen. Bei entsprechender Initiative wére also eine
spatere Anderung des Bebauungsplans aus heutiger Sicht der Gemeinde moglich.

Im Plangebiet vorhandene Wegeverbindungen werden planerisch gesichert.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet vorhandene (genehmigte) Nutzungen
bzw. bauliche Anlagen Bestandsschutz geniel3en.

4.2 Art der baulichen Nutzung / Ausschluss Kleintierhaltung

Die Nutzungsstruktur im Plangebiet weist die stadtebauliche Eigenart eines allgemeinen
Wohngebietes auf. Neben reinen Wohnnutzungen sind auch einzelne gewerbliche Nut-
zungen vorhanden. Es wird entsprechend der vorhandenen Struktur ein allgemeines
Wohngebiet (WA) gemall 8 4 BauNVO festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass
das Gebiet auch zukinftig vorwiegend dem Wohnen dient und sich dartiber hinaus in die
Umgebung einfugt.

Durch die vorgesehene Abgrenzung des Baugebietes wird im Nahbereich der Erschlie-
BungsstralBen ein stadtebaulicher Rahmen flr die Bebauung vorhandener Baullicken ge-
setzt. Dartber hinaus werden an geeigneten Stellen in rtickwartigen Grundsttucksberei-
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chen vereinzelte Nachverdichtungsmadglichkeiten geschaffen, um eine behutsame Nach-
verdichtung dieses Siedlungsbereiches zu erméglichen. Die Festsetzung des Wohngebie-
tes soll sicherstellen, dass innerhalb des Baugebietes schwerpunktmafig Wohnnutzun-
gen entstehen.

Hinsichtlich der gema&R 8 4 BauNVO zulassigen Nutzungen werden keine besonderen
Festsetzungen getroffen, sodass die Regelungen des § 4 BauNVO mafR3gebend sind. Ne-
ben Wohnnutzungen sind somit auch andere Nutzungen mdglich, was aufgrund der Lage
im zentralen Siedlungsbereich und der vorhandenen Nutzungen als stadtebaulich vertret-
bar angesehen wird. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden von Seiten der
Gemeinde als mit einem allgemeinen Wohngebiet vertraglich eingestuft.

Im Sidosten nutzt ein ansassiger Betriebe Grundsticksflachen als gelegentlichen LKW-
Stellplatz. Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes erfolgt eine Reduzie-
rung der Nutzungsmdglichkeiten auf den genehmigten Bestand. Aufgrund des Uberwie-
genden Charakters der Umgebungsbebauung mit nahezu ausschlie3lich Wohnnutzungen
sollen LKW-Stellplatze perspektivisch nicht mehr zuléassig sein.

Der Bebauungsplan sieht dariber hinaus eine Festsetzung zum Ausschluss von be-
stimmten Nebenanlagen vor. Im gesamten Wohngebiet sollen Anlagen zur Kleintierhal-
tung zukinftig nicht zulassig sein, um Beeintrachtigungen der Wohnruhe zu vermeiden.

4.3 Mal der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen

Das nach § 17 Abs. 1 BauNVO mdgliche MaRl der baulichen Nutzung fir die
Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 vollstandig ausgeschopft, um einen sparsamen und
wirtschaftlichen Umgang mit dem Grund und Boden innerhalb dieses zentralen
Siedlungsbereiches zu ermdglichen. Die Festsetzung berlcksichtigt zudem den in
Teilbereichen vorhandenen, fir Wohngebiete vergleichsweise hohen Versiegelungsgrad.
Die festgesetzte Grundflachenzahl kann durch die Uberschreitungsméglichkeiten nach §
19 Abs. 4 BauNVO Uberschritten werden.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Dies wird
aufgrund der Lage im zentralen Siedlungsbereich und der zum Teil vorhandenen zweige-
schossigen Bebauung als angemessen angesehen.

Angesichts gegenwartiger Bauformen im Wohnungsbau méchte die Gemeinde zudem
Hohenbeschrankungen fur entstehende Gebaude festsetzen. Die Traufhthe wird mit 6 m
und die Firsthéhe mit 9 m festgesetzt. Dies ermoglicht eine der Siedlungslage angemes-
sene Bebauungshohe. Durch die Festsetzungen kénnen auch Beeintrachtigungen des
Ortsbildes ausgeschlossen werden. Die Traufhthe ist als Schnittpunkt von AulRenkante
AulRenwand mit der Dachoberflache bestimmt. Bezugshdhe der festgesetzten Hohen ist
jeweils die Hohe der ErschlieBungsstrale in Mitte der Fahrbahn mittig zum jeweiligen
Grundstuck.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Festgesetzt wird eine offene Bauweise, nach der die Gebdude mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten sind. Dies entspricht der vorhandenen Bebauung im Plange-
biet. Zulassig sind zukiinftig jedoch nur Einzelhauser, da eine weitere bauliche Verdich-
tung von Seiten der Gemeinde nicht gewlnscht ist.

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzelhdusern macht eine Festlegung
der Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngeb&auden notwendig, um den gewiinschten
stadtebaulichen Mal3stab zu sichern (siehe hierzu weiter unten).

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstticksflachen durch Baugrenzen innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes ist so weitraumig, dass den Bauherren und ihren Architekten
Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der zukiinftigen Gebdude auf den Grundsti-
cken ermdoglicht wird. Die Baugrenzen werden mit einem Abstand von 3 m zu den beste-
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henden Grundstlicksgrenzen festgesetzt. Bestehende Gebaude aul3erhalb der Baugren-
zen genielRen Bestandsschutz.

Die straBenseitigen Baugrenzen werden ebenfalls mit einem Abstand von 3 m zur Stra-
Benbegrenzungslinie festgesetzt. Damit der bestehende, im Falle Heidort schon sehr be-
engte StralBenraum der ErschlieBungsstral3en nicht zu sehr durch neu entstehende Be-
bauung eingeengt wird, wird festgesetzt, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen i. S.
d. § 14 BauNVO, die Gebaude sind, straf3enseitige Baugrenzen nicht Uberschreiten dir-
fen. Dies soll sicherstellen, da eine optische Enge durch direkt an den Stralenraum gren-
zende Gebaude vermieden wird.

4.5 Vom Bauordnungsrecht abweichende Malie der Tiefe der Ab-
standsflachen

Um eine geschlossen wirkende Bebauung, die nicht dem landlichen Raum entspricht, zu
vermeiden, macht die Gemeinde von der Moéglichkeit des § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB Ge-
brauch, vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsflachen fest-
zusetzen. Hierdurch soll vermieden werden, dass beispielsweise beim Bau der Einzel-
hauser mit groRRflachigen Garagen de facto eine durchgéngige Bebauung entsteht. Viel-
mehr sollen Nebengebaude benachbarter Grundstiicke von Freiflachen (Gartenbereiche)
umgeben sein. Die Festsetzung sichert grof3ere Abstandsflachentiefen, als sie die Nie-
dersachsische Bauordnung verlangt. Dies bedeutet, dass die Bauherren entgegen der
Mdoglichkeit der Bauordnung Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsraume und Feuer-
statten mit einer Hohe bis zu 3 m mit einem bis auf 2 m verringerten Abstand von den
seitlichen Grundstiicksgrenzen errichten dirfen. Durch den einzuhaltenden Abstand
ergibt sich ein Abstand von mindestens vier Metern zwischen den jeweiligen Nebenge-
bauden benachbarter Grundstiicke. Da die Regelung nur fur die seitlichen Grundstiicks-
grenzen zutrifft, ist die von der StralRenverkehrsflache hintere Grundstiicksgrenze von
dieser Regelung ausgenommen.

Die Vorgabe grolRerer Abstandsflachentiefen fir die in 8 5 Abs. 8 NBauO genannten An-
lagen betrifft zwar mittelbar die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke, wird jedoch auf-
grund der geringen Abstande von Seiten der Gemeinde als vertretbar angesehen. Es
verbleibt, auch im Zusammenspiel mit der Festsetzung zu den Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, fir Bauherren ausreichend Spielraum, die festgesetzte Grundflachenzahl
von 0,4 (inkl. der Uberschreitungsmoglichkeiten des § 19 Abs. 4 BauNVO) auf den
Grundstiicken auszunutzen.

4.6 MindestgrundsticksgrofRen

Die GroRe der Baugrundstiicke wird durch textliche Festsetzung lber die Mindestgrund-
stiicksgrofRen geregelt. Demnach muissen zukinftige Baugrundstiicke eine Gréf3e von
mindestens 650 m2 aufweisen. Durch diese Festsetzung soll zukinftig eine dem dorfli-
chen Malistab entsprechende Bebauungsdichte sichergestellt und eine — gemessen am
Standort — zu hohe Verdichtung vermieden werden. Dies wird auch aufgrund der beste-
henden ErschlieBungssituation als notwendig erachtet.

Mit der vergleichsweise niedrigen MindestgrundstiicksgroRe auf3ert sich auch das Be-
streben, eine dem dorflichen Mal3stab entsprechende Bebauungsdichte mit dem Grund-
satz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu vereinbaren.

4.7 HoOchstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden

Es sind maximal zwei Wohnungen in den Einzelhdusern zulédssig. Damit soll sichergestellt
werden, dass zukinftig aufgrund der vorhandenen Erschlieldungssituation eine stadte-
baulich unerwiinschte Verdichtung nicht entsteht. Bestehende Gebaude sind davon unbe-
rahrt.
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4.8 Grunordnung und Griunflache

Im Plangebiet ist vereinzelt Gehdlzbestand vorhanden. Hierzu zahlen neben einigen Soli-
targeholzen vor allem Hecken in den Randbereichen der Grundstticke.

Eine gewisse Durchgriinung des Gebietes soll als Grundgeriist eines dorflichen Wohnge-
bietes auch perspektivisch beibehalten werden. Daher wird ein Pflanzgebot textlich fest-
gesetzt. Auf jedem Grundstiick ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum als
Hochstamm von mind. 12 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Bei
Verlust ist Ersatz mit derselben Pflanzqualitdt zu schaffen. Eine Artenliste ist Teil der
Festsetzung, um eine standortgerechte Anpflanzung sicherzustellen.

Die Durchfuhrung der festgesetzten Bepflanzungen auf den Privatgrundstiicken ist in die
Verantwortung von Bauherr und Architekt gestellt. Dies gilt auch bei baugenehmigungs-
freien BaumalRnahmen. Die Gemeinde kann die Grundstiickseigentimer gem. § 178
BauGB zur Durchfiihrung der Anpflanzung innerhalb bestimmter Fristen verpflichten.

Der Bebauungsplan sieht im Nahbereich der vorhandenen Erschlie3ungsstralen tber
den Bestand hinausgehende Bebauungsmdéglichkeiten vor. Der zentrale Bereich des
Plangebietes wird dagegen als private Griunflache festgesetzt. In diesem riickwartigen
Bereich soll eine Gartennutzung ermoglicht werden. Eine Bebauung wird von Seiten der
Gemeinde ohne weitere ErschlieBungsmalRinahmen und bodenordnende Anpassungen
der Parzellenstruktur als stadtebaulich nicht sinnvoll angesehen. Ein Interesse an einer
solchen Nutzung wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung von den Eigentimern
jedoch ausgeschlossen.

4.9 Ortliche Bauvorschriften gemafn § 84 NBauO

Das Plangebiet ist bereits zu einem grof3en Teil bebaut. Es grenzt zwar nicht unmittelbar
an den alten dorflichen Ortskern von Apensen, liegt jedoch in einem zentralen Siedlungs-
bereich. Die Bebauung im Umfeld weist dabei das fir Apensen typische Erscheinungsbild
auf. Wunsch der Gemeinde ist es daher, durch 6rtliche Bauvorschriften zu sichern, dass
zukinftige Neubauten starker diesem typischen Erscheinungsbild entsprechen.

Die ortlichen Bauvorschriften werden zusammen mit dem Bebauungsplan und mit glei-
chem raumlichem Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Im Einzelnen
werden folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

AuRenwéande

Vorherrschend in Apensen sind Verblendbauten. Daneben gibt es aber Geb&ude, zum
Teil altere und ortsbildpragende, die mit einem Putz versehen sind. Auch Holz ist ein orts-
typisches Material, das Uberwiegend an den Giebelflachen und bei Nebengebauden Ver-
wendung findet. Entsprechend sind fur die dul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen ne-
ben Verblendmauerwerk AufRenwandputz in Weil3, Grau oder Pastellfarben aber auch
naturfarbenes Holz oder Holz in den Farbgebungen Weil3, Grau, Pastellfarben oder
Schwedenhausrot zuléssig. Durch die Bauvorschrift ist ein ausreichendes Spektrum an
Materialien fur die aul3ere Gestaltung maoglich.

Diese Vorschriften gelten nicht fir untergeordnete Terrasseniberdachungen, Wintergéar-
ten, bauliche Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Garagen und Carports. Hier
konnen andere Materialien gewéhlt werden, um die Gestaltungsfreiheit der Bauherren bei
diesen untergeordneten Baukdrpern nicht zu stark einzuschranken.

Déacher

Das geneigte Dach ist in Apensen vorherrschend. Dabei sind die Wohnhauser in der Re-
gel mit steilen Sattelddchern versehen, wéhrend die Nebengebaude durchaus flachere
Dachneigungen und teilweise auch Pultdacher aufweisen. Im Plangebiet sind im westli-
chen Bereich auch Wohngeb&ude mit Flachdachern vorhanden. Eine entsprechende Mi-
schung von Dachformen soll auch im Baugebiet zulassig sein, wobei das geneigte Dach
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fur neue Hauptgebaude zukinftig bindend sein soll. Die Dachneigung muss zwischen 8°
bis 48° betragen. Ausnahmsweise kann die Dachneigung bis auf 65° flr Friesengiebel
oder Krippelwalm vergrof3ert werden. Die Festsetzung soll diese Dachformen, die unter
Umstanden auch eine steilere Dachneigung besitzen kénnen, ermdglichen. Untergeord-
nete Terrassenlberdachungen und Wintergarten kénnen auch mit einer Dachneigung
von unter 8° versehen werden. Die Anbauten sind im Regelfall als Bestandteil der Haupt-
anlage zu sehen. Aufgrund der gegenwartigen Beschaffenheit der Anlagen mit Ublicher-
weise flachen Dachneigungen sollen diese mit einer Dachneigung von unter 8° zulassig
sein.

Eine dem Hauptgeb&ude angepasste Dachform ist auch fir Nebengebaude winschens-
wert. Um die Gestaltungsmdglichkeiten fur die Bauherren jedoch nicht zu sehr einzu-
schranken, sollen fur untergeordnete Nebenanlagen, Garagen und Carports auch andere
Dachformen mdglich sein. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, Garagen
und Carports durfen deshalb auch mit Flachdachern versehen werden, sofern ihre jewei-
lige Grundflache 54 m2 nicht Gberschritten wird. Die Flachenbegrenzung bezieht sich auf
die Grenzabstandsregelungen der NBauO, nach der die genannten Anlagen auf einer
Gesamtlange von 9 m je Grundstiicksgrenze den Grenzabstand unterschreiten diirfen.
Unter Berticksichtigung einer Breite von 6 m fir z. B. eine Doppelgarage kénnen so aus-
reichend groRe Nebengebaude entstehen, die mit Flachdachern errichtet werden dirfen.

Fur die Dacheindeckung ist nur Material in den Farben Rot, Rotbraun, Braun oder Mittel-
grau bis Schwarz mit nicht hochglanzender Oberflache zuldssig. Dies entspricht der
Farbgebung traditioneller Tonpfannendacher und ist dem doérflichen Umfeld angemessen.
Um Verunstaltungen zu verhindern, dirfen im gesamten Plangebiet keine hochgléanzen-
den Oberflachen fur die Dachgestaltung verwendet werden. Auch in dem ansonsten gut
in den Siedlungsbereich eingebundenen Plangebiet kdnnen z.B. hochglanzend glasierte
oder engobierte Dachpfannen eine weithin sichtbare, negative Wirkung haben. Matte Be-
schichtungen, z.B. sog. Edelengoben, erzeugen keine solche Fernwirkung und kénnen
entsprechend verwendet werden.

Grundéacher sind als nachhaltige Eindeckungen zulassig. Anlagen zur Nutzung der Son-
nenenergie auf den Dachflachen sind mdglich und ausdriicklich erwiinscht, um eine Kli-
maschonende Energiegewinnung zu unterstutzen. Aufgrund der raumbildenden und ge-
stalterischen Wirkung wird empfohlen, sie mit der Neigung der Dachflachen zu verlegen.

Fur die Dacheindeckung untergeordneter Terrassentberdachungen und Wintergérten ist
auch Glas zulassig. Die Festsetzung ist erforderlich, um solche Anbauten, die oftmals
nachtréglich erfolgen, zu ermdglichen.

Einfriedungen

Aufgrund der teilweise beengten Erschlielungsverhéltnisse und dem Ziel eines méglichst
offen wirkenden Stral3enraums dirfen die stralRenseitigen Grundstickseinfriedungen eine
Hohe von maximal 1,50 m besitzen. Flachig geschlossene Einfriedungen sind hier als
Zaunelemente grundséatzlich nicht zulassig. Ausgenommen von diesen Festsetzungen
sind Einfriedungen aus Hecken und Bischen. So entfaltet z.B. eine geschnittene Bu-
chenhecke ebenfalls eine flachige Wirkung, die den angestrebten Charakter des StralRen-
raumes aber unterstiitzen kann und deshalb zuléassig sein soll. Auch frei wachsende He-
cken sind als auflockerndes Gestaltungselement ausdriicklich gewiinscht. Da diese natur-
lichen Einfriedungen, anders als ein Zaunelement, in der Regel auch mit einem gewissen
Abstand zur Grundstiicksgrenze zu setzen sind, wird die Héhenbeschrankung hier aufge-
hoben. Zu den ubrigen Grundstiicksgrenzen werden keine Begrenzungen getroffen. Es
wird an dieser Stelle jedoch darauf hingewiesen, dass gem. der Niedersachsischen Bau-
ordnung (NBauO) Einfriedungen grundsatzlich nur bis zu einer Héhe von 2 m genehmi-
gungsfrei errichtet werden kénnen.

Stellplatze

Gerade im landlichen Raum steigt der Mobilitatsanspruch. Um dem hohen Pkw-Anteil ge-
recht zu werden und moglichst keinen ruhenden Verkehr im teilweise sehr beengten
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Stral3enraum unterzubringen, sind gem. § 84 Abs. 1 Nr. 1 NBauO auf jedem Grundsttick
je Wohneinheit zwei Stellplatze herzustellen. Hierdurch wird eine ausreichende Zahl von
Stellplatzen auf den Grundstiicken sichergestellt.

Beriicksichtigung ortlicher Bauvorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass im Sinne des 8 80 Abs. 3 NBauO ordnungswidrig han-
delt, wer einer der getroffenen oOrtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Die Zuwider-
handlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten gemaf3 § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
bulze geahndet werden. Die BuRRgeldandrohung ist erforderlich, um zukiinftige Verstol3e
gegen die in den ortlichen Bauvorschriften genannten Anforderungen auch ahnden zu
konnen.

4.10 Verkehr

Das Plangebiet wird weiterhin Uber die Neukloster Straf3e sowie die Schulstral3e er-
schlossen. Die interne Erschliefung kann Uber die Strale ,Heidort® erfolgen. Ein Stra-
Renausbau ist von Seiten der Gemeinde derzeit nicht vorgesehen, da die durch die Pla-
nung zu erwartenden Verkehrsmengen Uber die bestehenden Straf3en aufgenommen
werden kdnnen. Die ErschlieBungsstrafRen binden tber die Neukloster Stral3e in sidliche
Richtung an die Landesstrale L 127 an, sodass das ubergeordnete Stral3ennetz tber
kurzem Wege erreicht werden kann.

Ruckwartige Grundstiicksbereiche (Bebauung in zweiter Reihe) kdnnen Uber private Sti-
cherschlieRungen angebunden werden. Dies ist im Rahmen der Baugenehmigungsver-
fahren entsprechend sicherzustellen.

Gegenuber dem (planungsrechtlichen) Bestand werden in einigen Bereichen zusétzliche
Bebauungsmaglichkeiten geschaffen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
zu erwarten, dass durch zukinftige Bauvorhaben nur geringfligig mehr Verkehr entsteht.
Die aufgrund der Planung zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsmengen kdnnen tber die
vorhandenen ErschlieBungsstraRen aufgenommen werden. Es sind aufgrund des zusatz-
lichen Verkehrsaufkommens keine nachteiligen Auswirkungen auf die bestehenden Sied-
lungsstrukturen zu erwarten.

Im Nordwesten wird der Bereich einer vorhandenen Wegeverbindung in Richtung Grund-
schule entsprechend als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, um
zum einen die Erreichbarkeit der Gemeinbedarfseinrichtungen zu sichern. Der Ausbau
der Wegeverbindung soll zeitgleich mit der Herstellung der Stellplatzanlage nordlich der
Kindertagesstatte erfolgen. Aufgrund einer Anregung von Seiten der Verwaltung wird die
Zweckbestimmung fir diese Teilflache dahingehend konkretisiert, dass eine rickwartige
ErschlieBung der angrenzenden privaten Grundstiicke Uiber diese Verkehrsflache moglich
ist. Mit der Anderung gehen keine wesentlichen Auswirkungen einher, sodass von erneu-
ten Auslegung abgesehen wird.

Im Nordwesten wird die vorhandene SticherschlieBung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung entsprechend des Bestandes festgesetzt.

In Verbindung mit den Zielen einer angemessenen Verdichtung des Gebietes und der
perspektivischen Gestaltung des StralRenraumes mdchte die Gemeinde die maximale
Gesamtbreite der Grundstiickszufahrten auf 6 m zu begrenzen, um einen mdglichst
durchgriinten Charakter des Stral3enraumes zu gewahrleisten.

Stellplatze

Aufgrund der festgesetzten GrundsticksgréfRen kénnen ausreichend Stellplatze fir Be-
wohner und deren Besucher auf dem Grundstiick erstellt werden. Nachweise sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu fiihren.
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4.11 Technische Infrastruktur
Wasser- / LOschwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser ist im Rahmen des Bestandes gesichert. Neu entstehen-
de Gebaude kdnnen an das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden.

Die Loschwasserversorgung wird durch vorhandene Hydranten gesichert. Die ausrei-
chende Léschwasserversorgung von zukinftigen Bauvorhaben ist im Rahmen konkreter
Bauplanungen sicherzustellen.

Oberflachenentwdasserung / Regenwasserabfihrung

Soweit es die Bodenverhaltnisse zulassen, kann das anfallende Oberflachenwasser / Re-
genwasser auf den Grundsttcken versickert werden. Alternativ kann eine Ableitung in die
offentliche Regenwasserkanalisation in der Strae ,Heidort” erfolgen. Soweit hydraulisch
erforderlich, ist eine Rickhaltung auf den Baugrundsticken vorzusehen. Die entspre-
chenden Nachweise einer ordnungsgemafen Oberflichenentwdsserung sind im Rahmen
von Bauplanungen zu erbringen.

Grundsatzlich ist es wiinschenswert, dass auf den privaten Grundstiicken anfallende, un-
verschmutzte Regenwasser zu speichern und als Brauchwasser zu nutzen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutz- und Regenwassers erfolgt in der Samtgemeinde Uber ein
Trennsystem. Das Plangebiet ist an die vorhandene Kanalisation angeschlossen. Die
Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers kann tber einen Anschluss an die 6ffentli-
che Schmutzwasserkanalisation in den umliegenden Straf3en erfolgen. Die Entsorgung
des Schmutzwassers von kunftigen Vorhaben ist aus Sicht der Gemeinde gesichert.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die bestehende Bebauung im Plangebiet ist Giber die vorhandenen Versorgungsleitungen,
die entsprechend erweitert werden kdnnen, angeschlossen. Die Versorgung ist somit ge-
sichert.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind moglich und aus-
driicklich erwiinscht, um eine klimaschonende Energieerzeugung zu untersttitzen.

Gasversorgung

Eine entsprechende Gasversorgung ist bereits vorhanden. Ein Anschluss neuer Vorha-
ben an das Gasversorgungsnetz der Stadtwerke Buxtehude ist mdglich. Die Versorgung
ist aus Sicht der Gemeinde gesichert.

Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist an das drtliche Fernmeldenetz angeschlossen. Die Bereitstellung neu-
er Leitungen fir zukinftige Bauvorhaben kann durch Anschluss an das Telekommunika-
tionsnetz sichergestellt werden.

Beginn und Ablauf der BaumafRnahmen sind dem zustandigen Netzbetreiber frihzeitig
mitzuteilen, um einen rechtzeitigen Anschluss an das Fernmeldenetz zu gewahrleisten.
Bei einem maoglichen Rickbau von baulichen Anlagen ist zu beachten, dass bestehende
Versorgungskabel ordnungsgeman zuriickgebaut werden.

Abfall-/ Mlllentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmiullbe-
héalter einer privaten Firma Ubertragen hat. Die Abfallbeseitigung fir die vorhandenen
Nutzungen im Plangebiet ist gesichert.

Durch die Planung ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Abfallbeseiti-
gung. Auf den zukiinftig entstehenden Grundstticken ist aufgrund der festgesetzten Min-
destgrundstiicksgrél3e zu erwarten, dass ausreichend Platz fir die Lagerung von Abfall

13



“

Gemeinde Apensen Bebauungsplan Nr. 41 ,Heidort

vorhanden sein wird. Im Rahmen von Baumafinahmen ist sicherzustellen, dass ausrei-
chend Platz zur Bereitstellung des Abfalls an der Grundsticksgrenze vorhanden ist, so-
dass Fahrzeuge und FulRganger nicht behindert oder gefahrdet werden. Die im Bestand
vorhandene Breite der Stralenverkehrsflache der Stralle ,Heidort ist fur die Mindest-
durchfahrtbreite fur Mullfahrzeuge ausreichend. Im Bereich der bestehenden Sticher-
schlieBung sind Milltonnen an die nachstgelegene ErschlieBungsstrale zu bringen, was
aufgrund der Entfernung weiterhin als zumutbar angesehen wird. Neue StichstraRen oder
Sackgassen sieht der Bebauungsplan nicht vor.

Die Abteilung Abfallwirtschaft des Landkreises Stade wurde bzw. wird im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens beteiligt. Die Abteilung Abfallwirtschaft sowie das beauftragte
Abfuhrunternehmen sind vor Beginn moglicher ErschlieBungsplanungen und wéahrend der
BaumafRnahmen zu beteiligen.

4.12 Immissionsschutz

Im Nahbereich der Neukloster StraBe sowie der Schulstral3e bestehen Vorbelastungen
durch Verkehrslarm, die aufgrund des vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens sowie der zulassigen Hochstgeschwindigkeiten fir eine Wohnbebauung zu-
mutbar sind. Es wird zur Erhéhung der Wohnqualitat empfohlen, bei zukinftigen Bauvor-
haben im Nahbereich der StralBen die AuRenwohnbereiche auf der dem Verkehrslarm
abgewandten Seite anzuordnen. Durch die durch die Planung zusatzlich ermdglichte Be-
bauung werden keine erheblichen Immissionen und damit Auswirkungen erwartet.

Westlich angrenzend an das Plangebiet liegen Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. KiTa)
mit umgebenden Freigeldnde sowie Kleinfeldsportplétze. Der von den angrenzenden Kin-
derbetreuungseinrichtungen ausgehende Kinderlarm wird fir die Wohnbebauung als zu-
mutbar gewertet. Die vorhandenen Stellplatzanlagen dieser Einrichtungen liegen auf der
Westseite der Baukdrper und somit in ausreichender Entfernung. Nach erfolgter Aufgabe
der Kleinfeldplatze soll nérdlich der neu entstandenen Kindertagesstatte ein Parkplatz
entstehen (9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8). Von dieser mdglichen Stellplatzan-
lage sind aufgrund der GroRRe der Anlage, des Abstandes sowie der vorgesehenen Ab-
schirmung durch eine bepflanzte Verwallung keine erheblichen Auswirkungen zu erwar-
ten. Die Ubrigen Sportanlagen im Bereich der Grundschule liegen in ausreichender Ent-
fernung zum Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes sind gewerbliche Nutzungen vorhanden (vorwiegend Dienst-
leistungsgewerbe / Kleingewerbetreibende). Nach gemeindlichen Informationen handelt
es sich bei den vorhandenen Unternehmen ganz Uberwiegend um wohngebietstypische
Betriebe bzw. Nutzungen. Ein Betrieb nutzt im Bereich Schulstral3e / Neukloster Strafl3e
Grundstuicksflachen als gelegentlichen LKW-Stellplatz, sodass im Stdosten bereits eine
Vorbelastung durch Verkehrslarm besteht. Hier kann es ggf. zu An- und Abfahrten eines
LKW im Nachtzeitraum kommen. Die Verkehrsflachen auf dem Grundstiick orientieren
sich jedoch zur Neukloster StralRe, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die
im Plangebiet angrenzende Wohnbebauung zu erwarten sind.

Erhebliche Immissionen aus dem etwa 250 m nordlich liegenden Gewerbegebietes sind
aufgrund der Entfernung und der vorhandenen planungsrechtlichen Situation nicht zu er-
warten. Im fir das Gewerbegebiet rechtskraftigen Bebauungsplan wurden bereits ent-
sprechende Schutzmalinahmen vorgesehen, um unzumutbare Auswirkungen auf die sid-
lich angrenzenden Wohngebiete zu vermeiden. Diese MalRnahmen bericksichtigen auch,
dass zwischen Plangebiet und Gewerbegebiet ein allgemeines Wohngebiet (7. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 8) mit demselben Schutzanspruch deutlich n&her am Gewerbe-
gebiet liegt. Mallnahmen im Rahmen dieser Planung sind somit nicht erforderlich, da ein
ausreichender Immissionsschutz besteht. Aufgrund der vorhandenen Bebauung sowie
des nordlich angrenzenden festgesetzten Wohngebietes kénnen Einschradnkungen der
Betriebe ausgeschlossen werden.
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Landwirtschaftliche Betriebe mit relevanter Tierhaltung sind im naheren Umfeld des Plan-
gebietes nicht vorhanden, sodass keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Geringfu-
gige, jedoch nicht erhebliche Beeintrachtigungen entstehen durch die Bewirtschaftung der
im Norden liegenden landwirtschaftlichen Flachen. Mittelfristig werden diese landwirt-
schaftlichen Flachen durch den letzten Bauabschnitt des Wohngebietes ,Beim Butterber-
ge / Neukloster Stralte” bebaut werden. Ortsibliche landwirtschaftliche Immissionen, die
im Rahmen der ordnungsgemalfen Bewirtschaftung von den landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ausgehen kénnen, sind typisch fur den landlichen Raum und durch die Bewohner
bzw. Nutzer des Gebietes zu tolerieren.

4.13 Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bereits zu einem groRen Teil bebaut, in starkem Maf3e versiegelt und
als bestehende Siedlungsflache zu werten. Lediglich im zentralen Bereich des Plangebie-
tes ist eine Freiflache vorhanden, die jedoch von Bebauung umgeben ist. Aufgrund der
vorhandenen Versiegelung und Bebauung liegt bereits eine Beeintrachtigung der Natur-
haushaltsfaktoren vor.

Zur Betroffenheit der natirlichen Schutzgiter lassen sich folgende Aussagen treffen:
Schutzgut Biotope und Arten / Lebensgemeinschaften

Schutzgebiete sind im Nahbereich des Plangebietes nicht vorhanden. Eine Beeintrachti-
gung von Schutzgebieten kann somit ausgeschlossen werden.

Es besteht aufgrund der vorhandenen Nutzung und Bebauung kein Verdacht auf einen
besonderen Untersuchungsbedarf flr geschitzte Arten. Es wird davon auszugehen, dass
im Plangebiet Tiere ungefahrdeter Arten der Siedlungsbiotope zu erwarten sind. Diese
sind wenig empfindlich gegenliber Stérungen aus Siedlungsnutzungen. Aufgrund der
Planung sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich vereinzelt Gehdlzbestand. Durch die Festset-
zung der Griinflache im Plangebietsinnern werden die dort vorhandenen Gehdlze durch
die Planung nicht beeintrachtigt. Innerhalb des Wohngebietes kann es bei Neubauvorha-
ben zur Beseitigung von Gehdlzen kommen. Auf die geltende Ausschlussfrist fir Gehdlz-
beseitigungen wird hingewiesen. Das Entfernen von Baumen, Hecken und anderen Ge-
hdlzen ist demnach gemal § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG in der Zeit vom 01. Méarz bis 30.
September verboten. Bei Beachtung dieser VermeidungsmalRnahme kann davon ausge-
gangen werden, dass die Verbotstatbestande des § 44 Bundesnhaturschutzgesetz nicht
berUhrt werden.

Boden

Das Plangebiet ist im Bestand bereits zu einem grofRen Teil versiegelt. Die Bodenfunktio-
nen sind in diesen Bereichen verloren gegangen. Es liegen keine Hinweise und kein Ver-
dacht auf Altlasten bzw. Altablagerungen vor.

Noch unbebaute Bereiche innerhalb des Wohngebietes kénnen zukiinftig erstmalig be-
baut werden. Insgesamt ist zu erwarten, dass sich der Versiegelungsgrad durch die Pla-
nung gegeniber dem Bestand lediglich geringfiigig erhoht, sodass die Auswirkungen ins-
gesamt relativ gering sind. Durch die Versiegelung des Bodens kommt es u.a. zur Sto-
rung der physikalischen Oberflachenstruktur.

Wasser

Im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung sind keine Still- und Flie3gewasser
vorhanden. Das Schutzgut ist durch die vorhandene Nutzung vorbelastet.

Es kommt aufgrund der Planung zu einer geringfligigen Erh6hung der Bodenversiegelung
und damit zu einem geringfiigig erhdhten Wasserabfluss, sofern die Nachverdichtungs-
maoglichkeiten tatséchlich ausgenutzt werden. Die Auswirkungen auf das Schutzgut wer-
den jedoch als geringfligig angesehen.
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Luft und Klima

In seiner Grundauspragung ist das Klima durch die Lage des Plangebietes im Norden von
Niedersachsen in der Nahe der Nordsee als ozeanisch zu bezeichnen. Das Klima ist ge-
pragt durch kihle und relativ regnerische Sommer und relativ milde Winter. Fir die Luft
und das Klima hat das Plangebiet selbst nur eine geringe Bedeutung. Vorbelastungen fur
das Klima im Bereich des Plangebietes bestehen aufgrund der vorhandenen Bebauung.

Aufgrund der Kleinflachigkeit und der wenigen zusatzlichen Bebauungsmaoglichkeiten sind
keine erheblichen Verédnderungen des Mikroklimas durch die Planung zu erwarten. Im
zentralen Bereich des Plangebietes wird durch die Festsetzung einer Griunflache eine
Freiflache erhalten.

Orts- und Landschaftshild

Das Orts- und das Landschaftshild in der Umgebung des Plangebiets sind durch die be-
stehende Bebauung gepragt. Insbesondere das noérdlich liegende Gewerbegebiet und der
Windpark bestimmen das Landschaftsbild in diesem Bereich. Es wird von einer geringen
Empfindlichkeit gegenlber der Planung ausgegangen. Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sind auf der Planung nicht zu erwarten.

Fur das Ortshild wichtige Bereiche (z. B. Rathaus) liegen in ausreichender Entfernung
zum Plangebiet, sodass Beeintrachtigungen auszuschlieRen sind. Durch die Festsetzun-
gen und Bauvorschriften wird sichergestellt, dass neue Bauvorhaben zu einer harmoni-
schen Entwicklung des Siedlungsbereiches beitragen. Beeintrachtigungen des Ortsbildes
sind auf der Planung nicht zu erwarten.

Aussagen zur Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan setzt eine zulas-
sige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als 20.000 m2 fest. Die
Eingriffe, die durch diesen Bebauungsplan zu erwarten sind, gelten im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleich im Sinne der Eingriffsregelung ist nicht zu schaffen.

4.14 Trinkwasserschutz

Belange des Trinkwasserschutzes werden durch die Planung nicht beriihrt, da Schutzge-
biete in ausreichender Entfernung zum Plangebiet liegen.

4.15 Landwirtschaft

Durch die Planung werden etwa 0,6 Hektar landwirtschaftliche Flachen im zentralen Be-
reich des Plangebietes Uberplant und stehen einer dauerhaften landwirtschaftlichen Nut-
zung bei Umsetzung der Planung nicht mehr zur Verfiigung. Die Flachen besitzen zum
einem flur eine landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der Flachengréf3e sowie der Lage
innerhalb des Siedlungsbereiches eine geringe Bedeutung. Es bestehen Einschrankun-
gen hinsichtlich der Eignung flr eine intensive Nutzung. Auf der anderen Seite sind die
betroffenen Flachen fir eine Siedlungsentwicklung préadestiniert und bereits im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Im direkten Umfeld des Plangebietes liegen keine landwirtschaftlichen Betriebe, die in
ihren Entwicklungsmoglichkeiten eingeschrankt werden. Da im Rahmen der Aufstellung
dieses Bebauungsplanes zudem keine Kompensationsflachen erforderlich sind, wird ein
Flachenverlust fur Ausgleichs- bzw. KompensationsmalRnahmen vermieden. Landwirt-
schaftliche Nutzflachen im Umfeld des Plangebietes werden in ihrer Wirtschaftsfiihrung
nicht beeintrachtigt.
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Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung kann es zu
Beeintrachtigungen der Wohnbevdlkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind
typisch fur den landlichen Raum und seitens der Wohnbevélkerung zu tolerieren.

4.16 Soziale Infrastruktur

Der durch die Planung hervorgerufene Bedarf an sozialer Infrastruktur kann durch die be-
stehenden Angebote gedeckt werden.

4.17 Denkmalschutz / Archaologie

Im Plangebiet und in dessen unmittelbaren Umfeld sind keine geschitzten Baudenkmale
im Sinne des 8 3 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt.
Belange des Baudenkmalschutzes werden durch die Planung somit nicht beruhrt.

Es sind ebenfalls keine Bodendenkmale nach § 3 Niederséachsisches Denkmalschutzge-
setz (NDSchG) im Plangebiet bekannt. Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im
Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, sind unverziglich dem Landkreis Sta-
de, Archaologische Denkmalpflege, mitzuteilen. MalRnahmen, die zur Beeintrachtigung
oder Zerstorung von Fundstellen flihren, sind zu unterlassen. Bei Beachtung dieser Malf3-
nahmen kénnen erhebliche Beeintrachtigungen von méglichen Bodendenkmalen ausge-
schlossen werden.

4.18 Altlasten und Altablagerungen

Angaben oder Hinweise Uber Altlasten und Altablagerungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplans nicht bekannt. Der LBEG-Kartenserver verzeichnet im Umfeld des Plan-
gebietes keine Altlasten oder Altablagerungen. Auch wurden im Rahmen der durchge-
fuhrten Beteiligung keine Hinweise gegeben.

Das Plangebiet ist tGiberwiegend bebaut. Andere, als die jetzigen Nutzungen hat es auch
in den Vorjahren nicht gegeben, so dass hier keine Altlasten oder Altablagerungen zu er-
warten sind.

4.19 Planungsalternativen

Der Vorentwurf der frihzeitigen Beteiligung sah im gesamten Plangebiet die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes vor. Dieser Vorentwurf erschloss uber eine Sticher-
schlieBung mit Wendeanlage auch die unbebauten, landwirtschaftlich genutzten Flachen
im zentralen Bereich als Bauland. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde deutlich,
dass Teilbereiche nicht fur die Erschliel3ung von Bauplatzen zur Verfigung stehen.

In den politischen Beratungen wurde neben dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf
eine weitere Variante diskutiert. Da im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung jedoch auch
von den Ubrigen Grundstiickseigentiimern kein Interesse an einer wohnbaulichen Ent-
wicklung des Plangebietsinnern bekundet wurde, soll diese Alternative nicht weiterverfolgt
werden. Der Rat steht aus heutiger Sicht einer solchen Variante aufgeschlossen gegen-
Uber, sofern private Eigentiimer gegentber der Gemeinde Bereitschaft zur ErschlieRung
und sachgerechten Parzellierung der Flachen signalisieren. Eine Bebauung dieses Be-
reichs kann dann beispielsweise durch eine Anderung des Bebauungsplans erfolgen.

Im Gegensatz des im Vorentwurf urspringlich geplanten Ausschlusses der Ausnahmen
nach 8 4 Abs. 3 BauNVO innerhalb des allgemeinen Wohngebietes enthalt der nun vor-
liegende Entwurf keine besonderen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung mehr,
sodass die in 8§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen ausnahmsweise zuldssig sind.
Diese Nutzungen werden aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur (zum Teil gewerb-
liche Betriebe vorhanden) und der Lage des Gebietes im zentralen Siedlungsbereich
stadtebaulich vertretbar angesehen.
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V7/A

Abb.: Nicht weiterverfolgte Entwurfsvariante mit Sticherschlie3ung fur den zentralen Bereich des
Plangebietes (ohne Mal3stab)

Der Erhalt von im Plangebiet vorhandenen Gehdlzen wird in diesem Entwurf nicht mehr
durch Festsetzung vorgeschrieben, da eine solche Erhaltungsfestsetzung zum Teil mit
relativ hohen Kosten (z. B. fiir Begutachtungen) fur private Grundstliickseigentiimer ver-
bunden sein kann, falls Baume aufgrund ihres Zustandes abgangig sind. Weiterhin ist
von Seiten der Gemeinde haufiger zu beobachten, dass Gehdlze vor Erreichen des in der
Erhaltungsfestsetzung bestimmten Stammumfanges vorzeitig gefallt werden, mit einer
Erhaltungsfestsetzung somit das Gegenteil bezweckt wird.

Fur die Bebauung im Plangebiet ware prinzipiell auch ein eher verdichteter MaRRstab vor-
stellbar, der z. B. hdhere zugelassene Geschossigkeiten, eine héhere Anzahl an Woh-
nungen je Wohngebaude oder den Verzicht auf MindestgrundstiicksgroRen erreicht wer-
den kdnnte. Es ist jedoch gerade Ziel der Planung, im Plangebiet eine behutsame Wei-
terentwicklung vorzubereiten und eine Ubermafige Verdichtung zu vermeiden. Eine ver-
dichtete Bebauung wird aus Sicht der Gemeinde auch aufgrund der ErschlieRungssituati-
on als stadtebaulich wenig sinnvoll angesehen.

5 MalRnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung
Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

5.2 Kosten und Finanzierung

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans entstehen Planungskosten, die die Ge-
meinde aus dem Gemeindehaushalt finanziert.
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6 Flachenangaben
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 4,7 ha.

Baugebiete gesamt ca. 39.010 m2
hiervon Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 39.010 m?
Verkehrsflachen gesamt ca. 2.125 m2
hiervon StralRenverkehrsflachen ca. 1.785 m2
hiervon Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung —SticherschlielBung ca. 340 m2
Grunflachen gesamt 5.835 mz2
hiervon private Griinflache ca. 5.835 m?

Der Plan und die Begriindung wurden ausgearbeitet von

cappel + kranzhoff @
stadtentwicklung und planung gmbh

Buro Himmelpforten

im Einvernehmen mit der Gemeinde Apensen.
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