Gemeinde Fredenbeck - Samtgemeinde Fredenbeck - Landkreis Stade

Bebauungsplan Nr. 43 ,,Bornehof*, Fredenbeck
mit ortlichen Bauvorschriften

Begrindung

Hulttenweq

aufgestellt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Abs. 2 BauGB

Abschrift
Gemeinde Fredenbeck ca ppe| + kranzhoff @
Schwingestralie 1 stadtentwicklung und planung gmbh
21717 Fredenbeck
Tel.: 04149 — 91-0 Palmaille 96, 22767 Hamburg
Fax: 04149 — 91-20 Tel 040-380-375-670

info@fredenbeck.de mail@ck-stadtplanung.de



Gemeinde Fredenbeck Bebauungsplan Nr. 43 ,Bdrnehof”, Fredenbeck

Inhaltsverzeichnis

1 Grundlagen der Planung 1
1.1 Rechtsgrundlagen der Planung 1
1.2 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung 1
1.3 Geltungsbereich und Grof3e des Plangebietes 2
1.4 Aufstellung im beschleunigten Verfahren 3

2 Bestandssituation 3
2.1 Nutzungen und Bebauung, Erschlie3ung 3
2.2 Natur und Landschaft 4

3 Planerische Rahmenbedingungen 8
3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung 8
3.2 Anpassung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung 8
3.3 Benachbarte Bebauungspléne 9

4 Inhalte der Planung 10
4.1  Art der baulichen Nutzung 10
4.2 Mal der baulichen Nutzung 10
4.3 Bauweise und Zahl der Wohnungen in Wohngebauden 10
4.4  Verkehrsflachen 11
4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache 11
4.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen 11
4.7 Grunordnung 12
4.8 Ortliche Bauvorschriften gemaf § 84 NBauO 12
4.9 Verkehrliche ErschlieBung 13
4.10 Ver- und Entsorgung 13
4.11 Aussagen zur Eingriffsregelung, Biotop- und Artenschutz 15
4.12 Immissionsschutz {Gerdeh) 16

5 MalRnahmen zur Verwirklichung 17
5.1 Bodenordnung 17
5.2 Kosten und Finanzierung 17

6 Flachenangaben 17

Anlage:
e Geruchsgutachten, Ingenieurburo Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart, 11.01.2017
e Schalltechnische Untersuchung, T&H Ingenieure GmbH, Bremen, 27.03.2019

Kartengrundlagen: Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Ver-
messungs- und Katasterverwaltung, Bereitstellung der Daten durch das LGLN, 2014/2017



Gemeinde Fredenbeck Bebauungsplan Nr. 43 ,Bdrnehof”, Fredenbeck

1 Grundlagen der Planung

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

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S.2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Asylverfahrensbeschleunigungsgeset-
zes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722),

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt geandert durch Ar-
tikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemein-
den und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548),

o Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509),

¢ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch § 4 des
Gesetzes vom 06.04.2017 (Nds. GVBI. S. 116),

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

1.2 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Planungsanlass

Anlass der Planung ist das von einem Investor geplante Vorhaben des Neubaus von Wohn-
gebauden auf der Flache einer leer gefallenen Hofstelle stidlich an der ,Hauptstral3e® (Kreis-
stral3e K1) im Ortsteil GroRR Fredenbeck.

Vorgesehen ist dazu zunéachst der Abbruch der vorhandenen Gebaude. Geplant ist dann die
Errichtung von Doppelhausern oder alternativ zwei-geschossigen Mehrfamilienhausern an der
Hauptstral3e sowie ergdnzend im riickwartigen Bereich die Errichtung von Einfamilienhausern.

Im Falle einer Bebauung mit Doppelhdusern an der ,Hauptstral3e” ist nach derzeitigem Pla-
nungs- und Kenntnisstand eine Erschlieung von dieser und von der Stral’e ,An der Borne*
aus vorgesehen. Im Falle einer Bebauung mit Mehrfamilienhausern sind Zufahrten ausschliel3-
lich von der Stralie ,An der Borne“ zu den Baugrundstliicken geplant. Die ErschlieRung der
Neubauten soll also Uberwiegend von der Stral’e ,An der Boérne“ aus erfolgen. Geplant ist
zudem die Realisierung von Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) in der entspre-
chend der entstehenden Bebauung erforderlichen Anzahl.

In das Plangebiet einbezogen werden bestandsorientiert die an der Stralle ,An der Borne®
gelegenen Belegenheiten ,,An der Borne 2 und 2a“.

Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Fredenbeck ist gemall RROP 2013 das Grundzentrum mit zentralortlicher
Funktion fir die Samtgemeinde und hat u.a. die Aufgabe einer bedarfsgerechten Wohnstat-
tenversorgung, vorrangig im zentralen Siedlungsbereich, inne.

Als Grundzentrum hat die Gemeinde Fredenbeck genauer die Aufgabe, zentraltrtliche Ange-
bote fur den allgemeinen taglichen Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln. Dazu zéhlen
z.B. neben Einkaufsmoéglichkeiten zur Sicherung des téglichen Bedarfs auch die arztliche
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Versorgung. In den Grundzentren sollen zur Erhaltung und nachhaltigen Sicherung des Be-
stands an Grundversorgungseinrichtungen bzw. zur Starkung der Versorgungskerne (Zentrale
Versorgungsbereiche) Erweiterungen der Bestandsobjekte grundséatzlich vor Neuansiedlun-
gen gehen.

Nach den Zielen der Raumordnung soll in den zentralen Orten u.a. die Standortattraktivitat
durch geeignete MalRnahmen und stadtebauliche Planungen, insbesondere Uber die Bereit-
stellung von u.a. Wohnbauflachen erhéht werden.

Mit dem derzeit in Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtge-
meinde Fredenbeck wird u.a. das Ziel verfolgt, die wohnbauliche Entwicklung auf das Grund-
zentrum Fredenbeck zu konzentrieren und dieses als Schwerpunkt der kinftigen Wohnent-
wicklung zu starken. Dazu sollen vor der Ausweisung neuer Baugebiete oder der Erweiterung
von Siedlungsflachen nach auRRen i.S.d. planerischen Gebotes der Innenentwicklung vorhan-
dene Flachen im Innenbereich den sich wandelnden Bedarfen angepasst und weiterentwickelt
werden. Diesem Ziel wird durch die Planung zur Umnutzung bzw. Wiedernutzbarmachung der
ehemaligen Hofstelle in ein kompaktes Wohngebiet Rechnung getragen.

Somit entspricht die Planung den gemeindlichen Zielen der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung fir diesen Bereich der Ortslage. Um diese Entwicklung zu ermdéglichen, ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Ziele der Planung

Ziel der Planaufstellung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung der
geplanten Bauvorhaben und somit zur Schaffung von zusatzlichen Wohneinheiten in zentraler
Lage innerhalb der Ortslage von Gro3 Fredenbeck zu schaffen. Dabei sollen insbesondere
den Belangen von Natur und Landschaft sowie Erfordernissen des Immissionsschutzes (Ge-
ruch) Rechnung getragen werden. Ziel ist somit eine lagegerechte und mit dem Ortsbild ver-
tragliche Uberplanung der Flache als Wohnstandort im Innenbereich. Dabei soll direkt an der
.,HauptstraRe* auch eine dichtere Bebauung erméglicht werden, um der zentralen Lage und
der unmittelbaren Lage an einer Hauptverkehrsstralle gerecht zu werden. Im ruckwartigen
Bereich soll hingegen lediglich eine lockere Einfamilienhaushausbebauung zugelassen wer-
den.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 ,Bérnehof*, Fredenbeck werden zusammen-
fassend die folgenden Ziele verfolgt:

e Aktivierung des innerdrtlichen Nachverdichtungspotenzials fur eine der zentralen Lage
entsprechende Wohnbebauung im dorflichen Mal3stab

e Beriicksichtigung des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes (LSG)
e Bestimmung von gestalterischen Mindestanforderungen zur Sicherung des Ortshildes

e Planungsrechtliche Absicherung der vorhandenen Wohngebaude im Plangebiet

1.3 Geltungsbereich und Gré3e des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,64 ha und umfasst Teile des Flurstticks 118/35
der Flur 2 der Gemarkung Grof3 Fredenbeck. Es befindet sich zentral innerhalb des Gemein-
degebietes am westlichen Rand des Ortsteils Grol3 Fredenbeck sidlich der HauptstralRe, dst-
lich an das LSG 01 ,Schwinge und Nebentaler angrenzend, ca. 900 m vom Rathaus der
Samtgemeinde Fredenbeck entfernt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 43 ,Bérnehof*, Fredenbeck wird begrenzt
e im Norden durch die ,HauptstraRe“ (K1),
e im Westen durch das LSG 01 ,Schwinge und Nebentaler,
e im Suden durch Wohnbauflachen und
e im Osten durch die Strale ,An der Bérne*.

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist dem Ubersichtsplan zu entneh-
men.

1.4 Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Im Plangebiet ist eine bauliche Nachverdichtung und Reaktivierung brach liegender und un-
genutzter Flachen innerhalb des bestehenden, im baulichen Zusammenhang bebauten Orts-
teils vorgesehen. Die mit der Plananderung beabsichtigte Wiedernutzbarmachung und Nach-
verdichtung stellt eine MaRnahme der Innenentwicklung dar. Der Bebauungsplan soll somit
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Kriterien fir die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens sind:

a.) Die festgesetzte Grundflache gemal3 § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter 20.000 m? oder
zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 und aufgrund einer tUberschlagigen Prifung wird
die Einschéatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berilicksichtigen wéren
(Vorprifung des Einzelfalls).

b.) Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder Landesrecht unterliegen, und
es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter.

Die zulassige Grundflache im Anderungsbereich betragt, bei einer PlangebietsgroRe von ca.
6.415 m2 entsprechend weniger als 20.000 m2, es kommt hier also die Verfahrensvariante
nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zum Tragen. Zudem werden durch die Planung er-
kennbar keine UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet und auch keine Natura 2000-Gebiete be-
eintrachtigt werden, sodass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden kann.

2 Bestandssituation

2.1 Nutzungen und Bebauung, ErschlieBung

Nutzungen und Bebauung

Der nordliche Teil des Plangebietes ist durch die Bebauung der ehemaligen Hofstelle gepragt.
Im Bestand befinden sich hier zwei landwirtschaftliche Gebaude (Stall / Lagerge-
baude/Scheune) und ein Wohnhaus. Von der Stralde ,An der Borne® ist eine befestigte Hofzu-
fahrt vorhanden. Durch diese Bebauung weist der ndrdliche Teil des Plangebietes im gegen-
wartigen Zustand insgesamt bereits einen erhdhten Versiegelungsgrad auf.

Der bislang unbebaute stdliche Teil des Plangebietes ist durch den vorhandenen Griinbe-
stand gepréagt. Hier befinden sich neben einer Griunflache auch mehrere Einzelbaume und
Baumgruppen.

Verkehrliche Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb der Ortslage von Fredenbeck unmittelbar stdlich der
.HauptstraRe* (K1), einer Hauptverkehrsstralle mit Uberregionaler Bedeutung, und ist damit
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gut an das Uberoértliche StrafRennetz angeschlossen. Im Osten grenzt das Plangebiet an die
Strafle ,An der Borne“, im Westen an ein LSG. Das Plangebiet ist Uber die Hauptstrafle und
die Stralle ,An der Bérne“ erschlossen.
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Abbildung 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (0.M.);
Quelle: LGLN, Bearbeitung eigene Darstellung

2.2 Natur und Landschaft

Planungsvorhaben

Der Landschaftsrahmenplan 2014 des Landkreises Stade (LRP 2014) stellt unter dem Aspekt
Siedlungen fest, dass eine Verdichtung innerhalb vorhandener Ortslagen gegentber einer
Siedlungserweiterung in die offene Landschaft vorzuziehen ist. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes entspricht dieser Vorgabe.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe eines LSG. FFH-Gebiete, Vogelschutzge-
biete und Naturschutzgebiete sind nicht betroffen. Das Plangebiet ist iberwiegend von Sied-
lungsflachen umgeben. Eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten ist insgesamt nicht zu er-
warten.

Die Empfindlichkeit von Natur und Landschaft gegeniiber der Planung ist im Bestand im Ein-
zelnen wie folgt einzuschéatzen:

Boden

Gemal LRP 2014 gibt es keine standortspezifischen Aussagen fur den Bereich des Plange-
bietes. Allgemeine Ziele sind Siedlungsgebiete mit méglichst hohem Anteil an Siedlungsgrin/-
vegetation. Dies gilt auch fur die nérdlich, dstlich und sidlich angrenzenden Siedlungsberei-
che.

Der LRP 2014 legt unter dem Aspekt ,Flacheninanspruchnahme fir Siedlung und Verkehr*
das Handlungsziel fest, die Flacheninanspruchnahme auf die Wiedernutzbarmachung von
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Flachen, die Nachverdichtung und andere Maflinahmen der Innenentwicklung zu lenken. Eine
Verdichtung innerhalb vorhandener Ortslagen ist demnach i.S.d. LRP 2014 einer Siedlungs-
erweiterung in die offene Landschaft vorzuziehen. Die Planung entspricht dieser Zielsetzung.

Das Plangebiet ist im Bestand bebaut. Aufgrund der vorhandenen Versiegelung und Bebau-
ung sowie der bislang ausgeubten landwirtschaftlichen Nutzung liegt bereits eine Beeintrach-
tigung des Naturhaushaltsfaktors Boden vor.

Der Bestand des Bodens kann der Geestlandschaft zugeordnet werden. Es handelt sich nach
LRP 2014 um einen Standort mit Gley- und Auenbdden.

Es wird von einer nur unerheblichen zusétzlichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden
ausgegangen, denn durch die geplante Bebauung wird es lediglich im stdlichen Bereich zu
einer geringfligigen Neuversiegelung kommen.

Im Untergrund des Planungsgebietes liegen wasserldsliche Gesteine in so grof3er Tiefe, dass
bisher kein Schadensfall bekannt geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zuriickzu-
fuhren ist. Es besteht praktisch keine Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 1 gemaf Erlass
des Niedersachsischen Sozialministers "Baumafl3nahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Auf konstruktive Sicherungsmalnahmen gegen Erdfallge-
fahrdung kann daher bei Bauvorhaben im Planungsbereich verzichtet werden.

Im stdlichen Randbereich der Planungsflache steht setzungsempfindlicher Baugrund (Torf,
Mudde, Schlick) an.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunder-
kundung zu prifen und festzulegen. Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind
die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der
DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Um-
fang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit erganzenden Rege-
lungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Wasser

Durch den hohen Sandanteil der Geestboden ist das Wasserriickhaltevermdgen gering.
Dadurch kann das Sickerwasser relativ schnell in die grundwasserfiihrenden Bodenschichten
gelangen. Weil auch die Filtereigenschaften von Sandbtden nur gering sind, kann es durch
entsprechende Nutzungen zu Schadstoffeintragen und damit einer Belastung des Grundwas-
sers kommen.

Obwohl das Gebiet intensiv genutzt wurde, ist aufgrund der vorhandenen Versiegelung (Be-
bauung, Lagerung) in den intensiv genutzten Bereichen nur zum Teil eine erhebliche Beein-
trachtigung des oberflachennahen Grundwassers durch Schadstoffeintrag anzunehmen. Das
Grundwasser wird insgesamt als wenig beeintrachtigt eingeschatzt.

Es sind weder Oberflachengewasser noch Wasserschutzgebiete betroffen. Das Plangebiet hat
fur den Funktionsbereich Wasser nur eine geringe Bedeutung.

Luft und Klima

Das Plangebiet gehort dem Klimabezirk ,Niedersachsisches Flachland an und ist atlantisch
gepragt. Kennzeichnend fir dieses maritime meeresnahe Kustenklima sind kithle Sommer und
milde Winter sowie ein friiher beginnender und lang andauernder Fruhling und Herbst. Die
jahrliche Niederschlagsmenge schwankt zwischen 600 bis 700 mm pro Jahr. Die mittlere Luft-
temperatur liegt bei ca. 16,5° Celsius. Der Wind weht im Sommer Giberwiegend aus SW, wah-
rend im Winter NO-Winde vorherrschen.

Im Plangebiet besteht durch die vorhandenen Nutzungen, auch in der Nachbarschaft, sowie
die Verkehrsbelastung auf den Straf3en und Stellplatzanlagen, eine mafige Vorbelastung der
Luft mit Schadstoffimmissionen. Der Bewuchs im Plangebiet tragt nur geringflgig zur Frisch-
luftentstehung bei. Fir die Luft und das Klima hat das Gebiet nur eine geringe Bedeutung.
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Orts- und Landschaftsbild

Entlang der ,HauptstralRe® ist das Ortsbild gepragt durch die Baukdrper der landwirtschatftli-
chen Betriebe und Geb&ude zur Unterbringung von Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrie-
ben. Im stdlichen Bereich befindet sich ein gréR3erer Bereich mit Einfamilienh&usern. Das Orts-
und Landschaftsbild in der Umgebung des Plangebietes ist insgesamt durch die bestehende
Bebauung des Ortsteils gepragt, so dass von einer geringen Empfindlichkeit gegentber der
geplanten Bebauung ausgegangen wird. Der Bereich ist fir das Ortsbild von allgemeiner Be-
deutung. Mit den festgesetzten MalRnahmen zur Erhaltung des alten Baumbestandes und zur
Anpflanzung auf Neubaugrundstiucken wird die Sicherung der Durchgriinung des Innenbe-
reichs angestrebt.

Angrenzend befinden sich ein LSG und eine Grunflache. Durch angrenzende Gehdélzstruktu-
ren wird das Plangebiet jedoch bereits in Richtung der freien Landschaft eingegriint. Der Be-
reich ist fir das Landschaftsbild von allgemeiner Bedeutung.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung im Plangebiet und in der Nachbarschaft wird in einen
bereits vorbelasteten Landschaftsbereich eingegriffen.

Biotope

Der Biotopbestand im Plangebiet selbst sowie die nahere Umgebung nérdlich, éstlich und sid-
lich sind als Siedlungsbereiche (X) anzusprechen. Westlich des Plangebietes befindet sich
artenarmes Intensivgriinland (Gl) und sudlich zudem naturnahes Feldgehdlz (HN). Der sudli-
che Teil des Plangebietes wird durch teilweise schiitzenswerte Einzelbdume (HN; HB) ge-

pragt.

Im Plangebiet sind erkennbar keine besonders schiitzenswerten Biotope betroffen. Es befin-
den sich keine Naturdenkmaler im Plangebiet, auch sind keine geschiitzten Objekte oder ge-
schitzten Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen.

Westlich angrenzend befindet sich das LSG 01 ,Schwinge und Nebentaler”. Dieser Bereich
wird im LRP 2014 als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz und
fur den Erhalt der biologischen Vielfalt ausgewiesen. Hier sind Biotope mit mittlerer bis sehr
hoher Bedeutung vorhanden.

Dem westlich angrenzenden Bereich des LSG wird im LRP 2014 das Ziel der Sicherung und
Verbesserung von Gebieten mit Uberwiegend sehr hoher Bedeutung fiir Arten und Biotope
und/oder mit zentraler Bedeutung fiir den Biotopverbund zugewiesen.

Von einer Beeintrachtigung des LSG ist nicht auszugehen, zumal bereits im Plangebiet und
auch angrenzend Bebauung vorhanden ist.

Vegetation

Aufgrund der Auspragung der Vegetation sowie der anthropogenen Einflisse wird der unver-
siegelte Bestand als Biotop von allgemeiner Bedeutung mit — aufgrund der geringen Grofe
und der Lage im Siedlungsgeflige - geringem Entwicklungspotenzial angesehen.

Im Plangebiet befinden sich Einzelbaume, die erhalten werden sollen. Alle Einzelb&dume ab
einem Stammdurchmesser von 0,3 m wurden in die Plangrundlage aufgenommen. Bei den
Baumen handelt es sich um Linden, Eichen, Erlen, einer Esche und sonstige Laubbaume. Die
Einzelbdume mit einem Stammdurchmesser von tber 0,6 m sollen im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt werden. Eine Beeintrachtigung der Einzelbdume wird dadurch ausge-
schlossen.

Im Zuge der Durchfiihrung der Planung ist nach derzeitigem Planungsstand lediglich die Fal-
lung von zwei Baumen von Uber 0,6 m Stammdurchmesser (westlicher Rand des Plangebie-
tes, Baum Nr. 4, Eiche, Stammdurchmesser 0,9 m) erforderlich. Die Kompensation erfolgt
durch die Anpflanzung neuer B&ume im Plangebiet.
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ix-= Abbildung 2: Ausschnitt aus der
! ':“\:; Karte ,,Arten und Biotope*“ (Land-

kreis Stade, LRP 2014; 0.M.)

Arten und Lebensgemeinschaften

Aufgrund der vorhandenen Nutzung und Bebauung sowie der Lage im Ortsgefiige besteht
grundsétzlich kein Verdacht auf ein Vorkommen von nach § 44 BNatSchG geschutzter Arten;
ein besonderer Untersuchungsbedarf fur geschitzte Arten ist somit erkennbar nicht gegeben.

Durch die bestehende landwirtschaftliche Nutzung und die bestehende Versiegelung der Fla-
che besteht hinsichtlich des Lebensraumes fiir Vogel eine Vorbelastung der Flache. Somit ist
mit dem Vorkommen besonders empfindlicher Vogel hier nicht zu rechnen.

Per Gesetz sind alle Gehdlzrodungen ausschlie3lich auRerhalb der Vogelbrutzeit im Zeitraum
vom 1. Oktober bis Ende Februar zulassig. Bei Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen
Rodungszeiten sind erhebliche Beeintréachtigungen von Vogelarten nicht zu erwarten. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande treten damit erkennbar nicht ein.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet und seiner nédheren Umgebung sind keine geschiitzten Baudenkmale nach § 3
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) vorhanden, die in ihrer Gestalt oder Wir-
kung durch die Planung beeintrachtigt wirden.

Im Plangebiet ist ein Bodendenkmal (Fundstellennummer Grof3 Fredenbeck 55) gemaf
§ 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) vorhanden. Nach § 13
Abs. 1 NDSchG bedarf es bei Erdarbeiten auf einem Bodendenkmal einer Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehorde, die bei baugenehmigungspflichtigen MalBhahmen zusam-
men mit der Baugenehmigung zu erteilen ist.

Um die Ausdehnung und den Umfang des vermuteten Bodendenkmals abzukl&ren, ist im Vor-
feld der Erdarbeiten und BaumafRnahmen eine archaologische Sondierung in Abstimmung mit
der Kreisarchaologie Stade vorzunehmen. Erst nach den Sondierungen kann entschieden
werden, ob eine vollstandige Ausgrabung bestimmter Areale erfolgen muss.

Es ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die im
Zuge von Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, unverziglich dem Landkreis Stade, Untere
Denkmalschutzbehotrde, mitzuteilen sind. Malinahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zersto-
rung von Fundstellen fuihren, sind zu unterlassen.
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Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden. Bei den tberplanten Flachen handelt es sich um land-
wirtschaftlich genutzte Flachen, die in Teilen durch eine Hofstelle bebaut sind.

Im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle sind Verunreinigungen des Bodens
nicht grundsatzlich ausgeschlossen.

3 Planerische Rahmenbedingungen

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gem. 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur die
Planung mal3geblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm 2012
(LROP, zuletzt gedndert am 06.07.2017) des Landes Niedersachsen sowie im Regionalen
Raumordnungsprogramm 2013 (RROP) des Landkreises Stade.

Insbesondere die folgenden Festlegungen sind fiir die Planung relevant:

Nach dem RROP ist die Gemeinde Fredenbeck ein Grundzentrum mit Ansatzen einer mittel-
zentralen Funktion. Zudem wird die Gemeinde Fredenbeck als Standort mit der
Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten dargestellt.

Das Plangebiet grenzt im Norden an eine Stral3e von regionaler Bedeutung.

Westlich der Flache befindet sich ein Vorranggebiet fir Natur und Landschaft sowie ein Na-
tura2000-Gebiet.

Siedlungsverdichtungen sollen gemal RROP vorrangig vor Entwicklungen in die offene Land-
schaft innerhalb der vorhandenen Ortslagen erfolgen (Innenentwicklung vor Au3enentwick-
lung). Die Planung ermdglicht eine Wohnstattenentwicklung im Innenbereich und tragt dadurch
zur Innenentwicklung bei. Der Plan gentigt somit dem Anpassungsgebot nach § 1 Abs. 4
BauGB.

Abt;ilduné 3: Ausschnitt aus dem RROP 2013'(0. ) o

3.2 Anpassung des Flachennutzungsplans durch Berichtigung

Sowohl im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Fredenbeck aus
dem Jahr 1996, als auch in dem derzeit in Neuaufstellung befindlichen FNP 2015 wird fir den
Bereich des Plangebietes keine Wohnbauflache dargestellt. Den dstlichen Teil des Plangebie-
tes stellt der FNP 1996 und der Entwurf des FNP 2015 als Teil einer gemischten Bauflachen
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(M) dar, die auch umliegende Teile der Ortschaft umfasst. Der westliche Teil mit einem Teil-
bereich der Hofstelle ist nicht in die Bauflachen einbezogen, sondern wird im FNP als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Westlich angrenzend wird ein LSG dargestellt.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes weicht der Bebauungsplan von den Dar-
stellungen des FNP ab. Der FNP ist daher gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege
der Berichtigung anzupassen. Konkret handelt es sich somit um ca. 0,64 ha, die bisher als
gemischte Bauflachen (M) und Flache fir die Landwirtschaft dargestellt sind und auf dem
Wege der Berichtigung in eine Wohnbauflache umgeandert werden sollen.

Die Darstellung ist mit den umliegenden Darstellungen der gemischten Bauflachen (M), der
Wohnbauflachen im Siiden und des LSG im Westen vertraglich. Durch die Anderung ist die
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet weiterhin gewahrleistet.

o Ej--!

ey
Vot I

Nl |

Abbildung 5: Vorgesehene Darstellung FNP-Berichtigung mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs (0.M.)

3.3 Benachbarte Bebauungsplane

Ostlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 ,An der Borne“, Fredenbeck
an das Plangebiet an.
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4 Inhalte der Planung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO, bestehend aus den zwei
Teilgebieten WA1 und WAZ2, festgesetzt. In dem Allgemeinen Wohngebiet sollen die in § 4
Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlage fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht zuléssig sein, da diese Nutzungen auf dieser verhaltnismafig kleinen Fl&-
che mit einer Wohnnutzung nicht vertraglich scheinen.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Aufgrund der geringen Grof3e und der Lage des Plangebietes unmittelbar an der HauptstralRe
soll auch eine flachensparende, verdichtete Bebauung mdglich sein. Insgesamt sollen im Plan-
gebiet unterschiedliche Wohnbedurfnisse erflillt werden kdnnen. Dabei ist insbesondere vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels sowohl der Bedarf an kleineren Wohnungen
zu bertcksichtigen, als auch ein attraktives und differenziertes Angebot fur junge Familien.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird vor diesem Hintergrund mit 0,35 im Teilgebiet
WAL und 0,25 im Teilgebiet WA2 festgesetzt. Dies ermoglicht im WAL die Realisierung von
Mehrfamilienhdusern mit der zugehorigen erforderlichen Anzahl an Stellplatzen, aber auch die
Realisierung von Doppelhausern und Hausgruppen. Im WA2 wird durch die niedrigere GRZ
(und die festgesetzte Bauweise) lediglich eine Bebauung mit Einfamilienhdusern ermdglicht.

Diese Zonierung wird dartiber hinaus Uber die Regelung der Héhe baulicher Anlagen durch
Festsetzung der zulédssigen Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung von Trauf- und First-
hohen erreicht. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird im WAL auf zwei Vollgeschosse
(1), im WA2 auf maximal ein Vollgeschoss (l) beschréankt. Damit wird eine der Lage an der
Hauptstral3e entsprechende Geschossigkeit fiir den Bereich ermdglicht, in dem auch Mehrfa-
milienhduser zuléssig sein sollen und gleichzeitig eine gewisse mogliche Abschirmung der von
der Hauptstral3e gesehen im riickwartigen Bereich gelegenen Gebéaude erreicht.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthohen regeln detaillierter die stadtebaulich relevanten zu-
lassigen Hohen der Neubauten. Fiur das WAL wird eine Mindest- und eine Maximalhdhe der
Traufe geregelt; fur das WA2 lediglich eine Mindesthdhe. Insgesamt soll so auch ein Uberma-
Riges, das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigendes Ausgreifen in die Héhe verhindert
werden. Von der festgesetzten Mindesthohe der Traufe darf nach unten bis zu einer Mindest-
hohe von 1,50 m abgewichen werden, soweit die Traufe nur an einer Seite des Gebaudes oder
auf maximal zwei Drittel der Trauflange niedriger ist. Dies ermdglicht u.a. die Abschleppung
des Hauptdaches zu einer Seite hin, um in dieser z.B. eine Garage unterzubringen.

Der zweite Rettungsweg in einer Hohe von Uber 7,20 m kann nicht durch die Leitern der Feu-
erwehr der Samtgemeinde Fredenbeck gesichert werden. Daher wird festgesetzt, dass die
Oberkante des am hochsten gelegenen Aufenthaltsraumes eine Hohe von 7,00 m Gber jeweils
angrenzendem Gelande nicht Uberschreiten darf. Im Rahmen der Baugenehmigung ist seitens
der zustandigen Behdrde darauf zu achten, dass oberhalb der anzusprechenden Aufenthalts-
raume keine weiteren Raumlichkeiten entstehen, da dies bautechnisch dennoch mdglich
scheint.

4.3 Bauweise und Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Als Bauweise wird im Plangebiet eine abweichende Bauweise (a) fur das WAL festgesetzt.
Entsprechend der zentralen Lage an der ,Hauptstral3e® ist dadurch hier auch eine Bebauung
mit Doppelhdusern und Mehrfamilienhausern moglich, wobei die Geb&aude jeweils maximal 30
m lang sein durfen. Durch diese Regelung soll verhindert werden, dass an dieser Stelle des
Plangebiets ein einzelner Gebauderiegel mit einer Lange von bis zu 50 m — wie es in der
offenen Bauweise zulassig ware — entsteht. Auf den im riickwértigen Bereich (WA2) gelegenen
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Baugrundstiicken sollen entsprechend der Wohnbebauung entlang der Stral3e ,An der Bérne*
und der geringen Flache des Teilgebietes nur Einzelh&user (E) zulassig sein. Aufgrund der
zur Verfigung stehenden Flache und der festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen (1) im WA2
ist nicht zu erwarten, dass ein Gebaude mit einer Lange tber 30 m entsteht, sodass hier auf
die Festsetzung der abweichenden Bauweise verzichtet wird.

Um den gewiinschten stadtebaulichen Maf3stab im WAZ2 zu sichern, wird die Anzahl der Woh-
nungen auf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus festgesetzt, so dass hier Einliegerwoh-
nungen mdoglich sind. Dies erméglicht auch das Wohnen mehrerer Generationen unter einem
Dach, obwohl die stadtebauliche Dichte der Lage entsprechend mdglichst gering gehalten
wird.

Im WAL soll dartiber hinaus die Moglichkeit geschaffen werden auch andere Wohnformen
bzw. Wohnungstypen fiir unterschiedliche Zielgruppen zu errichten. Hierfir kommt insbeson-
dere die Schaffung von altengerechten Kleinstwohnungen und Singlewohnungen in Frage.
Deshalb wird im WAL auch die Anzahl an Wohnungen je Gebaude nicht eingeschrankt.

Die GrofRe der Baugrundstiicke wird durch textliche Festsetzungen Uber die Mindestgrund-
sticksgroflle geregelt. Demnach mussen die Baugrundstiicke fur Einzelhduser jeweils
eine GrofRe von mindestens 750 m2 aufweisen, fir Doppelhauser mindestens 400 m2 je
Doppelhaushalfte. Darin &uRRert sich vor allem das Bestreben, eine dem dorflichen Mal3stab
entsprechende Bebauungsdichte mit dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden zu vereinbaren.

4.4 Verkehrsflachen

Die fur die ErschlieBung der Baugrundstlicke von der Stral3e ,An der Bérne® zwingend erfor-
derliche Zuwegung wird als private Verkehrsflache in ausreichender Breite festgesetzt. Je
nach letztlich realisierter Bebauung sind darlber hinaus weitere Zuwegungen und Zufahrten
zu den Neubauten im Rahmen der festgesetzten GRZ mdglich; diese werden jedoch nicht
konkret festgesetzt.

Entlang der ,HauptstraRe“ werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Im Falle, dass
eine ErschlieBung von der ,Hauptstral’e® im WAL erforderlich wird, ist diese dann nur in dem
Bereich mdglich, in dem sich auch die bereits vorhandene Zufahrt (zum leergefallenen Wohn-
haus) befindet.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen erfolgt so weitrau-
mig, dass den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der
Gebaude auf den Grundstiicken erméglicht wird. Die Baugrenzen werden daher mit einem
Abstand von 3 m zum Stralenraum und zu den Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

Am westlichen Rand des Plangebietes ist die Baugrenze ebenfalls mit einem Abstand von 3
m zum benachbarten LSG festgesetzt, um an dieser Stelle eine Bebaubarkeit der Grund-
stucksflache entsprechend dem vorgesehenen Bauvorhaben zu erméglichen. Da das Grund-
stuck Uber die Grenze zum Landschaftsschutzgebiet hinausreicht ist dieser Mindestabstand
mit der Lage am LSG vereinbar.

4.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Im allgemeinen Wohngebiet dirfen bauliche Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO, die
Gebaude sind bzw. von denen eine Gebaudewirkung ausgeht, Garagen und Carports die
Baugrenzen nicht Gberschreiten. Dies tragt dazu bei, dass insbesondere der umliegende
Stral3enraum nicht zu stark eingeengt wird. Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
wird ein entsprechend groRRer Spielraum fur das Anordnen von Garagen und sonstigen bauli-
chen Anlagen gewabhrleistet.
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Erganzend wird festgesetzt, dass innerhalb des Wohngebietes erforderliche Flachen fur die
Bereitstellung von Abfallbehéaltern anzulegen sind. Die Grof3e und konkrete Positionierung
der Flache(n) wird nicht bestimmt, um die Moglichkeiten zur Anordnung der Nebenanlagen
insgesamt fuir das Bauvorhaben nicht unverhaltnisméaRig einzuschranken. Mull- bzw. Abfallbe-
halter an den Gebauden oder Gebaudeeingangen sind weiterhin regelmaiig zulassig. Die Fla-
che(n) durfen jedoch nicht an der Privatstrafl3e angelegt werden. Ziel der Festsetzung ist es,
sicherzustellen, dass mindestens eine Flache im Wohngebiet geschaffen wird, von dem die
Fahrzeuge der Abfallwirtschaft die Abfall-/Wertstoffoehélter an den Abfahrtagen aufnehmen
konnen, ohne in die Privatstral3e einfahren zu missen.

4.7 Grunordnung

Die anzupflanzenden und zu erhaltenden Baume dienen der Gliederung bzw. Eingriinung des
Wohngebietes und dessen Einbettung in das Orts- und Landschaftsbild.

Auf jedem Baugrundstiick ist dazu mindestens ein standortgerechter, gebietsheimischer
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 14 cm gemaf angegebener
Pflanzenliste zu pflanzen. Ortsbhildpragende Baume ab einem Stammdurchmesser von 0,6
m werden — mit einer Ausnahme — als zu erhalten festgesetzt. Nadelgeholze dirfen nur als
Einzelbaume und nicht in Reihen oder Gruppen gepflanzt werden.

4.8 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Das Plangebiet beeintrachtigt das Ortsbild nicht in sensiblen Bereichen, dennoch sind Mini-
malanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Neubauten erforderlich. Diese werden als
ortliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan und mit dem gleichen rdumlichen
Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Im Einzelnen werden folgende Re-
gelungen hinsichtlich der auR3eren Gestaltung baulicher Anlagen getroffen:

4.8.1 Dachform und Dachneigung

Die Hauptdachflachen von Gebauden sind mit einer Dachneigung von mindestens 38 Grad
herzustellen. Doppelhauser sind jeweils mit gleichen Dachformen sowie Dachneigungen bei
gleicher Trauf- und Firsththe auszubilden. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur
Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. 8
12 BauNVO, soweit diese eine Nutzflache von jeweils 45 m2 nicht tberschreiten. Durch diese
Regelung wird eine sich in die néhere bauliche Umgebung einfligende Ausformung der
Hauptdacher sichergestellt. Zudem werden durch die Regelung Hauptdacher im ,mediterranen
Stil“ mit einer geringen Dachneigung ausgeschlossen.

Fir die Dacheindeckung sind Materialien mit hochglanzenden oder stark reflektierenden Ober-
flachen nicht zulassig. Dadurch wird eine mogliche Blendwirkung fir Verkehrsteilnehmer an
der ,Hauptstraf3e* und fir benachbarte Grundstiicke vermieden und gleichsam eine sich der
naheren Umgebung anpassenden Materialitat der Dacheindeckungen geregelt.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie auf oder in der Dachflache sind zulassig, soweit die
jeweilige Dachneigung eingehalten wird. Mit dieser Regelung werden auf den Dachflachen
aufgestanderte Solaranlagen vermieden und gleichzeitig betont, dass die Einrichtung von So-
laranlagen in besonderem MafR3e erwiinscht ist. Durch ihre Materialitat weisen Solaranlagen in
der Regel eine glanzende Oberflache auf; eine Blendwirkung kann demnach nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, ist aber zumindest im WAL durch die ermdglichte Hohe der Neubau-
ten unwahrscheinlich.

4.8.2 Aulenwande

Fir die Fassaden baulicher Anlagen ist Sichtmauerwerk (Ziegelmauerwerk bzw. Verblend-
mauerwerk) oder Putz zu verwenden. Der Begriff ,Sichtmauerwerk® schliel3t moderne Aul3en-
wandkonstruktionen mit zweischaligem Aufbau und Vorsatzschale mit Verblendern (Verblend-
mauerwerk) ein. Ausgenommen sind Teilflachen von Aul3enwanden, wenn sie nicht mehr als
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25 % dieser AuRRenwénde einnehmen, untergeordnete Bauteile, Nebenanlagen im Sinne des
814 Abs. 1 BauGB, Garagen sowie Uberdachte Stellplatze. In diesem festgesetzten Umfang
konnen also auch andere Materialien wie Holz Verwendung finden.

4.8.3 Einstellplatze

Der heutige hohe Motorisierungsgrad insbesondere im landlichen Raum macht es notwendig,
Vorgaben zu der Zahl der Stellplatze auf den Grundstticken zu formulieren. Auf Grund des
StraRenquerschnittes der StralRe ,An der Borne“ und dem allgemeinen Ziel moglichst wenig
ruhenden Verkehr im Stralenraum unterzubringen, wird vorgeschrieben, dass je Wohnung
zwei Stellplatze auf dem privaten Grundstiick nachzuweisen sind. Auf diese Weise wird auch
der StralRenraum vom ruhenden Verkehr entlastet.

Das Parken in der Stralte ,An der Borne® und der ,Hauptstraflie” ist dartiber hinaus au3erhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Uber die StraRenverkehrsordnung geregelt.

4.9 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBBere Anbindung erfolgt im Wesentlichen Uber einen zuséatzlichen Anschlusspunkt an
der Stralle ,An der Borne“. Eine erganzende ErschlieRung Uber eine direkte Zufahrt von der
.Hauptstrae“ fir den nérdlichen Bereich (WA1) wird jedoch nicht ausgeschlossen.

Eine ausreichende Anfahrtssicht ist aufgrund des an der Stelle der vorgesehenen Zufahrt breit
ausgebauten StraRenraums der ,Hauptstrale“ gegeben. Fir die geplante Zufahrt ,An der
Borne® ist ebenfalls eine ausreichende Anfahrtssicht, insbesondere Richtung Hauptstralle vor-
handen. Die Einhaltung entsprechender Sichtdreiecke an den Ausfahrten ist auf Ebene der
konkreten Ausbauplanung nachzuweisen. Auch ist die an dieser Stelle an der ,Hauptstrale®
vorhandene Lichtsignalanlage entsprechend im Rahmen der Ausbauplanung zu berticksichti-
gen.

Darlber hinaus muss die Zu- und Abfahrt fir die Feuerwehr und den Rettungsdienst im Rah-
men der Ausbauplanung gewahrleistet werden. Zu Baugrundstiicken sind Zufahrten fir Feu-
erwehr- und Rettungsfahrzeuge nach § 4 NBauO i. V. m. § 1 DVO-NBauO vorzusehen. Die
Zuwegung von offentlichem Grund muss gem. ,Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr"
(Verdffentlicht Nds. MBI. Nr. 37 aus 2012) hergestellt werden. Es ist die RStO 12 oder hoher-
wertig anzusetzen.

4.10 Ver- und Entsorgung

Mit den Leitungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfligbaren Trassen, die Ein-
zelheiten der Bauausfilhrung sowie die Koordination mit den anderen Leitungstragern abge-
stimmit.

Wasserversorgung

Das Plangebiet soll an das ortliche Versorgungsnetz des Trinkwasserverbands Stader Land
angeschlossen werden. Die entsprechenden Leitungstrassen kénnen im Stra3enraum unter-
gebracht werden.

Die Loschwasserversorgung wird durch Uberflurhydranten gesichert, deren Standorte im Zuge
der konkreten ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit der Feuerwehr, der Gemeinde Fre-
denbeck und dem Trinkwasserverband bestimmt werden. Die erforderlichen Feuerldschein-
richtungen werden rechtzeitig vor Baubeginn beim Trinkwasserverband beantragt. Nahere
Hinweise zur Loschwasserentnahme werden vor der konkreten Ausbauplanung erfragt und
beim Ausbau der StrafRen beachtet.

Gemal § 2 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 NBrandSchG obliegt es der Gemeinde fiir eine Grundversor-
gung an Loschwasser zu sorgen. Fir das Plangebiet ist ein Loschwasserbedarf von 48 m3/h
(Zeitansatz 2h) — bei Weicheindeckung (z. B. Reet) von 96 m3/h (Zeitansatz 2h) - gem. DVGW-
Arbeitsblatt W405 sicherzustellen. Sofern Hydranten zur Ausfihrung kommen, sollten aus
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einsatztaktischen Griinden Uberflurhydranten vorgehalten werden. Hydranten, die als Lésch-
wasserentnahmestelle genutzt werden, missen mindestens 24 m3/h (400 I/min) Léschwasser
Uber eine Dauer von zwei Stunden liefern. Der Nachweis Uber die tatsachliche Leistungsféahig-
keit und weitere Information zum Trinkwasserrohrnetz sind auf Anfrage vom ortlich zustandi-
gen Wasserversorger zu erbringen. Der Abstand der Wasserentnahmestellen soll nach dem
Info-Blatt des Landesfeuerwehrverbandes maximal 120 m betragen. Die gemeindliche Feuer-
wehr ist bei der Standortfestlegung der Loschwasserentnahmestellen zu beteiligen.

Oberflachenentwasserung / Regenwasserabfiihrung / Schmutzwasserentsorgung

Das geplante Baugebiet soll wie die benachbarten Gebiete tGber das Leitungssystem an die
zentrale Abwasserbeseitigung zur Klaranlage Fredenbeck angeschlossen werden. Fur den
Anschluss des Plangebietes muss das ortliche Kanalnetz ggf. erweitert werden. Dies wird im
Zuge der konkreten Ausbauplanung im Rahmen der Einzelgenehmigung rechtzeitig mit den
zustandigen Stellen abzustimmen sein.

Grundsatzlich kann angenommen werden, dass die geregelte Ableitung von Oberflachen-, Re-
gen- und Schmutzwasser durch entsprechende technische Vorkehrungen bzw. Lésungen im
Rahmen der Ausbauplanung und Einzelgenehmigung sichergestellt werden kann, ohne dass
eine gesonderte Festsetzung hierzu notwendig ist.

Ein Hinweis auf § 96 Abs. 3 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) wird in den Bebauungs-
plan aufgenommen, um zu verdeutlichen, dass die Beseitigung des Niederschlagswassers
dem Grundstuckseigentimer an Stelle der Gemeinde obliegt.

Versorgung mit elektrischer Energie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch die Erweiterung des bestehenden Netzes
sichergestellt werden. Im Zuge der Ausbauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Ver-
sorgungsleitungen nicht beeintrachtigt werden. Der Versorgungstrager ist rechtzeitig an der
Ausbauplanung zu beteiligen.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen
(Lage) und Standorten (Bestand) grundséatzlich zu erhalten und durfen weder beschadigt,
Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es ist sicherzustellen, dass diese
Leitungen und Anlagen durch Vorhaben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.
Sollte sich die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseiti-
gung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbei-
ten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik
gelten. Gleiches gilt auch fir die Neuherstellung, z.B. Bereitstellung eines Stationsstellplatzes.

Gasversorgung

Das geplante Baugebiet soll wie die benachbarten Gebiete an das Gasleitungsnetz der Ver-
sorgung mit Erdgas durch die Stadtwerke Stade GmbH angeschlossen werden. Fir den An-
schluss des Plangebietes muss das ortliche Leitungsnetz ggf. erweitert werden. Dies wird im
Zuge der konkreten Ausbauplanung rechtzeitig mit dem Versorgungstrager abzustimmen sein.

Solarenergie

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen sind méglich und ausdrticklich
erwinscht. Neben Fotovoltaik ist auch die Gewinnung von Wéarme bzw. Kalte (sommerliche
Kihlung) tber die Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachflachen oder generell tiber ver-
schiedene Techniken, z.B. mit Hilfe von Wé&rmetauschern, moglich und ausdrtcklich er-
winscht.
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Telekommunikation

Fir den Anschluss des Plangebietes muss das Ortliche Leitungsnetz des Versorgungstragers
der EWE ggf. erweitert werden. Dies wird im Zuge der konkreten Ausbauplanung mit dem
Versorgungstrager abgestimmt.

Nach den Bestimmungen des Telekommunikationsgesetzes (TKG) muss der Ausbau des
Breitbandnetzes bis zum Anschlusspunkt des jeweiligen Gebaudes sichergestellt werden bzw.
die passive Netzinfrastruktur, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, vom Vorhabentrager bis zum
Anschlusspunkt mitverlegt werden.

Mullentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Stade, der die Entleerung der Hausmullbehalter
einer privaten Firma Ubertragen hat. Die Abfallbeseitigung im Plangebiet wird als gesichert
angesehen, wenn Abstell- bzw. Bereitstellungsflachen fir Mill-/Abfallbehélter stral3enseitig an
der die jeweiligen Gebéaude erschlieBenden Stral3e (,Hauptstralle“ oder ,An der Borne®) vor-
gesehen werden. Dies ist im Rahmen der konkreten Ausbauplanung zu berticksichtigen; ein
ggf. erforderlicher Hol- und Bringservice muss vom Vorhabentréger bereitgestellt werden.

Die Hinweise des Entsorgungstragers (,Wichtige Voraussetzungen fir eine reibungslose Mull-
abfuhr) sind zu beachten.

Kampfmittelbeseitigung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel kann nicht ausgeschlossen werden. Bei
Baumafnahmen wird empfohlen, die Flachen vorab durch eine entsprechende Luftbildaus-
wertung zu Uberprifen.

Unabhéngig davon gilt grundsatzlich: Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbun-
gen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei, das Ordnungs-
amt, Feuerwehrleitstelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirek-
tion Hameln-Hannover sind zu benachrichtigen.

4.11 Aussagen zur Eingriffsregelung, Biotop- und Artenschutz

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4, dem Umweltbericht und den zugehotrigen, ergédnzenden Elementen abgesehen werden.
Weiterhin gelten sich moglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d. 8 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass aus der Planung heraus kein
Ausgleichserfordernis erwéchst. Es bedarf hierzu also keiner Untersuchung, ob und in wel-
chem Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe ergeben oder intensivieren.

Andere betroffene Umweltbelange sind dennoch zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwa-
gung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche“ Eingriffe in Naturhaushalt und Landschafts-
bild (81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der Ausgleichsverpflichtung bzw. der Pflicht zur
Berlicksichtigung dieser Belange in der Abwégung befreit. Sofern also Eingriffe in nach ande-
ren Rechtsgrundlagen geschiitzte Giter vorgenommen werden, sind diese zwingend zu kom-
pensieren. Weiterhin sind die Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG zu beachten.

Eine Betroffenheit geschuitzter Arten ist in Bezug auf die natirlichen Habitate (Vegetation)
nicht zu erkennen; die vorhandenen B&dume bleiben nahezu vollstandig erhalten. Ortsbildpra-
gende Baume werden - mit einer Ausnahme - als zu erhalten festgesetzt.

Vor Abriss der vorhandenen Geb&aude wéren diese auf Vorkommen von Tieren wie z. B. Fle-
derm&use oder Vogelarten zu untersuchen. Bei positivem Fund ist die Untere Naturschutzbe-
horde zu informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Insgesamt ist nicht zu erkennen, dass sich durch den Bebauungsplan erhebliche umweltrele-
vante Veranderungen gegeniber der Bestandssituation ergeben kdnnten.
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4.12 Immissionsschutz
Geruchsbeléstiqungen

Das Plangebiet befindet sich in einem durch landwirtschaftliche Tierhaltung gepragten Gebiet.
Im immissionsrelevanten Umfeld befinden sich vier landwirtschaftliche Betriebe mit emissions-
relevanter Tierhaltung.

Die aus der Tierhaltung und den dazugehdrenden Nebenanlagen stammenden Geruchsemis-
sionen kénnen bei entsprechenden Windverhaltnissen bis in den Planbereich wirken und dort
zu Geruchsbelastigungen fuhren.

In diesem Zusammenhang wurden die immissionsseitigen Auswirkungen der Gerliche, aus-
gehend von den nachbarlichen landwirtschaftlichen Betrieben mit Tierhaltung, gutachterlich
von Ingenieurbiro Prof. Dr. Oldenburg (Gutachten 17.007) vom 11. Januar 2017 festgestellt
(siehe Anlage).

Die Bewertung der Immissionshaufigkeiten flr Geruch wurde im Sinne der Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie GIRL des Landes Niedersachsen vom 23. Juli 2009 in der Fassung der Lander-
Arbeitsgemeinschaft-lmmissionsschutz vom 29. Februar 2008 und der Erganzung vom 10.
September 2008 durchgefiihrt. Nach der geltenden Geruchs-Immissions-Richtlinie GIRL des
Landes Niedersachsen darf in Wohngebieten eine maximale Immissionshaufigkeit von 10 %
der Jahresstunden bei 1 Geruchseinheit (GE) nicht tGiberschritten werden. Der Vorhabenstand-
ort soll als Allgemeines Wohngebiet (WA) neu festgesetzt werden, womit ein Immissionsgrenz-
wert von bis zu 10 % der Jahresstunden Wahrnehmungshaufigkeit grundsatzlich einzuhalten
ist.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass unter Beriicksichtigung der vier umliegenden landwirt-
schaftlichen Betriebe in der Ist-Situation der Immissionswert von 10 % der Jahresstunden
Wahrnehmungshaufigkeit im gesamten Plangebiet deutlich eingehalten wird. Es werden ma-
ximale Werte von 4 % der Jahresstunden Wahrnehmungshaufigkeit prognostiziert.

Somit wird unter Bertcksichtigung der relevanten Betriebe im Umfeld auf der gesamten ge-
planten Wohnbauflache der Immissionswert von 10 % der Jahresstunden Wahrnehmungshau-
figkeit fur Wohngebiete deutlich unterschritten.

Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit von Wohnbauvorhaben im Plangebiet ist die
Abgabe einer freiwilligen Verzichtserklarung eines der benachbarten (Nebenerwerbs-)
Landwirte. Die Verzichtserklarung ist bis zum Satzungsbeschluss vorzulegen; die Einholung
der Verzichtserklarung ist bereits eingeleitet.

Verkehrslarm

Zur Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Larmbelastung durch Verkehrslarm wurde
eine schalltechnische Untersuchung vom Ingenieurbiiro T&H Ingenieure GmbH, Bremen zum
Bebauungsplan erstellt, in der die Einwirkungen des Verkehrslarms auf das Plangebiet unter-
sucht wurden (siehe anliegende Schalltechnische Untersuchung, T&H Ingenieure GmbH, Bre-
men, 27.03.2019).

Dabei wurden die verkehrlichen Gerauschimmissionen aus dem Stral3enverkehrslarm auf den
malfigeblichen Stralenabschnitten ermittelt und nach DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau
hinsichtlich der Einwirkungen des Stral3enverkehrslarms auf das neue Baugebiet bewertet.

Im Ergebnis ergaben die Berechnungen fir den Verkehrslarm, dass es durch den StraRenver-
kehr der nordlich des Plangebietes verlaufenden HauptstraRe zu einer Uberschreitung der
Orientierungswerte gemalf Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV
im Plangebiet kommen kann.

Im nordlichen Teil des Plangebietes wird der Orientierungswert der DIN 18005 tberschritten.
Tagsuber wird er in einer HOhe von 2 m ab einem Abstand von ca. 46 m zur nordlichen Bau-
grenze des Plangebietes eingehalten. Hausnahe Freibereiche sollten méglichst dahinter bzw.
in einem Bereich mit Beurteilungspegeln > 55 dB(A) (z.B. abgeschirmt sudlich der Geb&ude)
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angeordnet werden. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden in 2 m Hohe ab ei-
nem Abstand von ca. 18 m eingehalten.

Die Berechnungen zeigen weiter, dass es im Plangebiet durch den Verkehr auch nachts zu
einer Uberschreitung der Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der
Grenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet kommen kann. In einer Hoéhe von 5 m wird der
Orientierungswert geman Beiblatt 1 der DIN 18005 nicht eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitungen wurden Empfehlungen fiir Festsetzungen zum (passiven)
Schallschutz erarbeitet. Diese wurden in den Bebauungsplan als textliche Festsetzungen ge-
mafR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB tbernommen (zur Erlauterung der Festsetzungen siehe anlie-

gende Schalltechnische Untersuchung, Kap. 10).

5 MaRnahmen zur Verwirklichung

5.1 Bodenordnung

Bodenordnende Mafinahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich.

5.2 Kosten und Finanzierung
Der Gemeinde Fredenbeck entstehen durch die Planung keine Kosten.

6 Flachenangaben

Flache in m2 in %
Allgemeines Wohngebiet (WA), 6.083 95
davon Teilgebiete
WA 1 2.738 43
WA 2 3.345 52
Private Verkehrsflache 332 5
Geltungsbereich 6.415 100

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

17




