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Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 229 ,,Am Sohlacker* liegt im Norden der Orts-
lage Sievern.

Das Plangebiet erstreckt sich nordéstlich der GemeindestralRe ,,Am Sohlacker. Es umfasst Teile

der Flurstiicke Nrn. 2/1, 2/2, 3, 4, 5/1 und 5/2 der Flur 103 der Gemarkung Sievern und wird
begrenzt

im Nordosten durch eine Parallele in 95 m Abstand zur Nordostgrenze des Straengrund-
stiicks ,,Am Sohlacker*,

= im Osten durch eine Parallele in rd. 37,5 m Abstand zur Ostgrenze des Flurstiicks 5/1,

im Stdwesten durch die Nordostgrenze des StraBengrundstiicks ,,Am Sohlacker* und

im Norden durch die Ostgrenze des Flurstiicks 1.
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1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Die Planung erfullt die Voraussetzungen des § 13b BauGB:
= Das Plangebiet schlief3t breit an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.
= Durch den Bebauungsplan soll die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen begriindet werden.

= Das Plangebiet ist 25.893 m2 groR, darin liegen 22.943 m2 Wohngebiet. Die zuldssige
Grundfléche ist mit 6.883 m? deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10.000 m?
vorgesehen; der Schwellenwert wird auch bei Anrechnung der mit 40% vorgesehenen
maximalen Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO unterschritten.

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Erhaltungszielen oder Schutz-
zwecken “gemeinschaftlicher Schutzgebiete” oder "EU-Vogelschutzgebiete” vor. Es wird keine
Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begrindet. Es liegen keine Anhaltspunkte dafir
vor, dal§ die Ausweisung des Wohngebietes gegen Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzge-
setzes verstiele.

Daher wird das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB angewandt.

Die Stadt nutzt damit ein zulédssiges und passendes Planungsinstrument. Der Gesetzgeber hat
den § 13b BauGB beschlossen und in Kraft gesetzt. Er hat ihn nach Ablauf der Frist erneut bera-
ten und erneut beschlossen und in Kraft gesetzt. Die Norm bildet ein wertvolles und von den
Kommunen gerne und haufig genutztes Instrument.

Dieses weist im Ubrigen nach, dal Umweltprifungen und Kompensationen haufig keinen stad-
tebaulichen Nutzen bringen, namentlich nichts an der jeweils erforderlichen Flachenumnutzung
und notwendigen Versiegelung éndert.

Die Entscheidung der Stadt fiir dieses Instrument hélt auch einer Prifung anhand aktueller
Rechtsprechung stand.

Ein vom Bay. VGH (Urteil vom 17.7.2019, 15 N 19.27) als unzulassig beurteilter Fall ist das
Gegenteil des Baugebietes in Sievern.

Dort grenzte das Plangebiet mit der Schmalseite an einen ausgefransten Ortsrand an, erstreckte
sich lang ,,fingerformig® in die Landschaft und verursachte im Verhéltnis zu anderen Teilen der
Siedlung sowie der umliegenden Streusiedlung einen neuen Siedlungsansatz.

Dies alles ist in Sievern nicht der Fall. Hier grenzt das Plangebiet breit an die geschlossene, ge-
wichtige Ortslage an, erstreckt sich vergleichsweise wenig in die Landschaft und schafft keine
neuen Siedlungssatz. Das am weitesten von der angebauten Stral3e entfernte Baufeld endet in 86
m Abstand.

Ahnliches gilt in dem Fall, welcher der maRgeblichen Entscheidung des Nds. OVG (Beschluss
vom 23.3.2020, 1 MN 136/19) zugrunde lag: An den dortigen Siedlungsbereich ,,grenzt das
festgesetzte Wohngebiet lediglich in der Breite eines Baugrundstiicks bzw. — wenn man das
nordostlich der Kreuzung ... gelegene Wohngrundstiick noch dem Bebauungszusammenhang
zurechnete — im Umfang von zwei der ingesamt 39 Baugrundstiicke an.“ Auch dort sollte ein
schmaler Anschluf3 eine weite fingerformige Ausdehnung rechtfertigen, bei der ,,viele der Bau-
grundstiicke ... von einem Siedlungszusammenhang hunderte Meter entfernt” (Hervorhebung
nachtraglich) sind.
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1. Raumlicher Geltungsbereich und Planverfahren

Das Nds. OVG hat auch deutlicher als der Bay. VGH herausgearbeitet, welche siedlungsstruktu-
rellen und bauplanungsrechtlichen Folgewirkungen schédlich wiren: ,,Auch die Flachenbe-
schrinkung des § 13b wiirde im Ubrigen ad absurdum gefiihrt, wenn die Norm fiir ein ,,finger-
artiges *“ Ausgreifen von Siedlungsflichen in den Auflenbereich fruchtbar gemacht werden
konnte, das in nennenswertem Umfang weitere, unbeplante Flachen zwischen der vorhandenen
Ortslage und dem Neubaugebiet in potentielle Baullicken verwandeln kénnte* (a.a.O.; RN. 9).
Auch diese Problematik ist in Sievern vermieden.

Die Analyse der o0.a. Entscheidungen, insbesondere des Beschlusses des Nds. OVG, bestérkt die
Stadt in der Auffassung, mit dem beschleunigten Verfahren auf der Grundlage des § 13b
BauGB die richtige Verfahrensart durchzufiihren. Sie hat damit gerade nicht, wie in den gericht-
lich entschiedenen Féllen, “den Bogen Gberspannt”, sondern wendet das vom Gesetzgeber be-
wusst bereitgestellte (und von Interessensverbénden heftig bekdmpfte) Instrument verantwor-
tungsvoll an.
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2. Flachennutzungsplan, Ursprungsbebauungsplan, Rechtsgrundlagen

2. Flachennutzungsplan, Ursprungsbebauungsplan,
Rechtsgrundlagen

2.1 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt das — im nachfolgenden Planauszug rot gefarbte
— Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dar. Da der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB
aufgestellt wird, braucht der Geltungsbereich nicht mittels eines Anderungsverfahrens im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt werden. Stattdessen wird der Flachennut-
zungsplan gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, Stand vor Berichtigung gem. 6. And. Bp. Nr. 1

| L
=
LeLn | 2|
Herausgeber der :;,I‘ﬁ
Plangrundlage %ll'l\i
& :|\

Sidlich grenzt Wohnbaufl&che rasterartig strukturierter Wohngebiete an das Plangebiet an, sie
reicht in der Ost-West-Ausdehnung tber das Plangebiet hinaus. Auch weiter sudwestlich er-
streckt sich die Wohnbauflache, wahrend im Stiden die Mischbauflache mit dem dorflichen, ur-
sprunglicheren Siedlungsbereich von Sievern erstreckt.

Ostlich der LandesstraRe liegen offentliche Griinflachen und Sportanlagen, weiter ostlich
schliel’t das Erholungsgebiet um den Sieverner See an.
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2. Flachennutzungsplan, Ursprungsbebauungsplan, Rechtsgrundlagen

Nordlich beginnt nach einfacher Flache fur die Landwirtschaft in einigem Abstand zum Plange-
biet ein naturschutzrechtlich bedeutenderer Bereich, der als Landschaftsschutzgebiet ,,Pipins-
burg und Umland* geschiitzt ist. Die Pipinsburg als bedeutendes arch@ologisches Denkmal liegt
auf der Ostseite der Landesstrae.

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Hinweis auf vorgesehene Weiterentwicklung;
Stand s.o.

Herausgeber der
Plangrundlage

Die Stadt hatte im Vorfeld der Planung einen etwas anders zugeschnittenen Geltungsbereich (rot
markiert) vorgesehen und beabsichtigt, in einer Fldchennutzungsplandnderung die geeignete
Flache auf der Nordostseite der Ortslage dem Wohnen zu widmen und im Gegenzug die Wohn-
bauflachendarstellung einer (wegen der Nahe zur Altablagerung inzwischen als weniger geeig-
net gewertete) Flache nordlich der Ortslage (im vorstehenden Planausschnitt mit einem roten x
gekennzeichnet) aufzuheben. Die Stadt hatte diese Planungsabsicht im Vorfeld mit dem Land-
kreis beraten und den “Flachentausch” als sinnvolle stadtebauliche Entwicklung Sieverns be-
sprochen. Daher wird die Stadt nach der Bebauungsplananderung nicht nur den Flachennut-
zungsplan im Bereich des Plangebietes berichtigen, sondern zusatzlich in einem Anderungsver-
fahren die obsolet gewordene Wohnbauflache umwidmen.
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2. Flachennutzungsplan, Ursprungsbebauungsplan, Rechtsgrundlagen

2.2 Raumordnung

Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Cuxhaven

./

Das regionale Raumordnungsprogramm 2012 (RROP) fur den Landkreis Cuxhaven ist be-
schlossen und am 28.6.2012 bekanntgemacht und hinsichtlich der im Plangebiet interessieren-
den Ziele und Grundséatze der Raumordnung seither rechtswirksam. Da der Bebauungsplan im
Beschleunigten Verfahren aufgestellt und keine Flachennutzungsplanédnderung durchgefiihrt
wird, wird im folgenden gepruft, ob der Plan den Zielen der Raumordnung angepasst ist.

Wie der oben wiedergegebene Auszug zeigt, macht das Regionale Raumordnungsprogramm des
Landkreises Cuxhaven in seinen zeichnerischen Darstellungen fur das Plangebiet keine Vorga-
ben.

Die Sieverner Strafe als ,,Vorranggebiet™ wird durch die Planung nicht berthrt.

Den allgemeineren und abstrakteren, textlichen Zielen der Raumordnung zur Siedlungsentwick-
lung, zu Freiraumstruktur, zum Umweltschutz und zur Erholung in Geestland wird mit der vor-
gesehenen Baugebietsausweisung direkt neben der Ortslage auf einer bereits erschlossenen und
Okologisch unbedeutenden Flache ohne besondere Erholungsfunktion entsprochen.

Die vorgesehene Wohnnutzungist den Zielen der Raumordnung angepalt.

Dies gilt namentlich auch hinsichtlich der von der Raumordnung betonten ,,Eigenentwickung.
Die Stadt wird eine im wirksamen Flachennutzungsplan fir Wohnnutzung dargestellte Flache
von 1,72 ha in Fl&che fiir die Landwirtschaft umwandeln. Mit dem Bebauungsplan ,,Sohlacker*
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2. Flachennutzungsplan, Ursprungsbebauungsplan, Rechtsgrundlagen

ist deshalb noch 0,87 ha Bruttowohnbauflache zu diskutieren, also abziglich Straen und
Pflanzflachen noch ca. 8 - 10 Baugrundstiicke. Damit soll zur Deckung desjenigen Eigenbedarfs
von Sievern beigetragen werden, der in den letzten Jahren mangels Bauland schon nicht befrie-
digt werden konnte. Rechnerisch reicht dieses Entwicklungspotenzial des Bebauungsplanes
,,Sohlacker* hach den Ansétzen des RROP fir die Eigenentwicklung (1,5 Wohnungen pro Jahr
je 1.000 Einwohner) der rd. 1.700 Einwohner starken Ortschaft Sievern von 3 — 4 Jahren.

Im Plangebiet und seiner relevanten Umgebung gibt es weder FlieB- noch Stillgewasser, es gibt
auch kein Uberschwemmungsgebiet etc.

Ein Konflikt mit den “Zielen I.1.1 (Z) und 1.2.1 (Z) der BRPHV* (Verordnung tber die Raum-
ordnung im Bund fur einen landeribergreifenden Hochwasserschutz), die im Planverfahren von
der Unteren Raumordnungsbehorde betont worden sind, ist nicht ersichtlich. Eine Betroffenheit
ist nicht erkennbar; auch die Untere Raumordnungsbehdrde legt nichts dazu dar. In dieser Situa-
tion sind Ausfuhrungen zur BRPHYV entbehrlich.

2.3 Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung mit Anderung des Bebauungsplanes erfolgt nach den aufgefiihrten Rechts-
grundlagen des Bundes:

Baugesetzbuch (BauGB) idF. v. 3.11.2017
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.dF. v.21.11.2017
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert

Planzeichenverordnung (PlanzVVO) i.d.F. v.18.12.1990
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802) geandert.

Der Bebauungsplan ist auf einer Plangrundlage mit Stand vom Dezember 2020 erarbeitet.
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3. Anlass und Ziel sowie Rahmenbedingungen

3. Anlass und Ziel sowie Rahmenbedingungen der Planung

3.1 Anlass und Ziel der Planung

In Sievern werden in erheblichem Malte Wohngrundstlicke nachgefragt. Die verfiigharen Reser-
ven sind jedoch aufgebraucht.

Die Ortspolitik und die Stadtverwaltung versuchen seit langem, Wohnbaulandreserven zu mobi-
lisieren und sind aktiv auf Eigentumer unbebauter Grundstticke zugegangen. Gleichwohl konnte
keines der insgesamt 18 noch denkbaren Grundstiicke verfligbar gemacht werden, denn es han-
delt sich durchweg um private Gérten am eigenen Wohnhaus sowie um unverkaufliche Bau-
platze der Kinder oder um Teile landwirtschaftlicher Hofstellen. Bei diesen privaten Gérten (in
der Nahe des Baugebietes z.B. zwei am Akazienweg, einer riickwértig Im Felde hinter dem We-
steracker, einer am Kiefernweg) bezeichnet der Strich im Katasterplan kein separates Baugrund-
stiick, sondern liegt willkirlich und stadtebaulich irrelevant im Garten eines einheitlichen Bau-
grundstiicks.

Aulerdem ist mit Blick auf andere Mdglichkeiten zur Entwicklung von Wohnbauland gepruft
und mit dem Landkreis Cuxhaven abgestimmt worden, dal? die Stadt eine im wirksamen FIla-
chennutzungsplan fur Wohnnutzung dargestellte Flache von 1,72 ha fur weniger geeignet halt
und in Flache fiir die Landwirtschaft umwandeln wird.

Nun wird weitere Wohnbauflache benétigt. Diese soll das Ortsgefiige moglichst flachen- und
resssourcenschonend erganzen.

Die Gemeindestral3e ,,Am Sohlacker* bildet den nérdlichen Rand des Siedlungskorpers Sievern.
Sie ist erschlieft die beiderseits anliegenden Flachen, ist aber nur einseitig angebaut. Die an die
noch freie Nordseite der StralRe angrenzenden Flurstucke sind landwirtschaftlich genutzt und
eignen sich fir die Besiedelung. Daher liegt es nahe, die schon vorhandene ErschlieBung zu nut-
zen und daran weitere Wohngrundstticke auszuweisen. Dies ist allerdings nur dann sinnvoll,
wenn die anliegende Flache auch fiir die bauliche Nutzung verfugbar ist. Diese Bedingung ist
zwischenzeitlich im Bereich des Plangebietes erfiillt. Die — grundsétzlich wiinschenswerte —
Verléngerung des Gebietes nach Norden ist mangels Verfugbarkeit nicht sinnvoll.

Eine einfache Aufreihung von Gebauden entlang der Stral3e wiirde dem Bedarf, wie er sich in
den Anfragen und Interessensbekundungen zeigt, nicht entsprechen. Daher soll mit der Planung
ein tieferer Bereich entlang der Stralle genutzt werden. Grundsatzlich méglich und fur die 6f-
fentliche Hand sehr sparsam waére es, eine oder besser zwei Hinterliegerreihen zu bilden, so daf}
private Zufahrten organisiert und gemeinschaftlich genutzt und so eine 6ffentliche ErschliefSung
vermieden werden konnte. Dies wirde allerdings aufgrund der Geldndeneigung zu erheblichen
und vielfaltigen privaten Aufwendungen fir die Schmutzwasserbeseitigung fuhren. Daher soll
rickwartig eine offentliche StralRe geflihrt werden, um die bendtigte Baufléche zu erschlieRen.
Daraus ergibt sich eine Inanspruchnahme des Bereiches nérdlich ,,Am Sohlacker* in der Tiefe
dreier Baugrundstiicke. Die Breite des Plangebietes ergibt sich aus der Verfligbarkeit der Fl&-
che.
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3. Anlass und Ziel sowie Rahmenbedingungen

Der Ortsrat Sievern und die Stadt Geestland begriiBen vor dem allgemeinen Hintergrund der de-
mographischen Entwicklung und des konkreten lokalen Wohnbaulandbedarfs sowie vor dem
speziellen Hintergrund der Verfugbarkeit der Flache die kiinftige Wohnnutzung.

Deshalb sollen der Bebauungsplan 229 aufgestellt und damit das Plangebiet der 6ffentlich

erschlossenen Wohnnutzung gewidmet werden.

3.2 Rahmenbedingungen

3.2.1 Struktur und Nutzungen

Das Plangebiet wird im wesentlichen aus den Siidenden verschiedener Ackergrundstiicke gebil-
det, lediglich das 6stlichste Flurstiick, von dem ein Teil in Anspruch genommen wird, ist als
Weide genutzt.

Auf der gegentliberliegenden Seite erstreckt sich die Ortslage mit einer rasterartigen Erschlie-
Bung und Aufreihung von Ein- und Zweifamilienhdusern.

=
@
3
3
g
§
g

“ LGLN

‘ Herausgeber der
al : ' | Planarundlage

Luftbild aus dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven

Die Bebauung ist locker und liegt in Form von eingeschossigen Einfamilienhdusern mit niedri-
gen Traufen und geneigten Déachern vor. Sowohl bei den Déchern als auch bei den Fassaden
sind durchweg ortstypische Ziegel und Klinker verwendet, die Dé&cher sind durchweg dunkel
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3. Anlass und Ziel sowie Rahmenbedingungen

eingedeckt. Entlang ,,Am Sohlacker* sind die Héuser traufstindig, tiefer im Wohngebiet domi-
niert Giebelstandigkeit.

3.2.2 Verkehr und technische Infrastruktur

Die Flache ist durch die Gemeindestralie ,,Am Sohlacker* erschlossen. Die Strafe ist hinrei-
chend breit und hat eine Fahrbahn aus Asphalt. Das StraRengrundstiick ist 10 m breit und bietet
nicht nur Moglichkeiten zur Weiterentwicklung und Differenzierung, sondern auch auf den in-
tensiv unterhaltenen Randstreifen Parkmoglichkeiten, die genutzt werden.

Die technische Infrastruktur, insbesondere der Schmutzwasserkanal, liegt in der StraRe.

Die Stral3e ist noch nicht endgliltig hergestellt; sie ist eine Baustral3e, auch die StraBenentwasse-
rung ist noch nicht vorhanden.

3.2.3 Emissionen und Immissionen

VVom Plangebiet gehen bisher keine relevanten Emissionen aus. Die geringen Emissionen aus
der ordnungsgeméfRen Landwirtschaft im Plangebiet sind ortstiblich und auf den umliegenden
Wohngrundstiicken hinzunehmen. Dasselbe gilt fir das kiinftige Wohngebiet, das die aus der
ordnungsgemaliiten Bewirtschaftung der Ackerflachen resultierenden Immissionen als ortsiiblich
hinnehmen muf.

Relevante Immissionen aus Gewerbebetrieb oder Tierhaltung sind nicht bemerkt worden.

Ostlich des Plangebietes verliuft die LandesstraBe L 135 ,,Sieverner StraBe* in Nord-Siid-Rich-
tung. Sie tragt gem. der (neuesten verfuigbaren) Verkehrsmengenkarte 2015 der Nds. Landesbe-
horde fir Stralenbau und Verkehr einen durchschnittlichen taglichen Verkehr von 4.600 Kfz
mit 100 Kfz Schwerverkehr. In einer Schalltechnischen Untersuchung vom Juli 2018 ist die
Schallbelastung des Bereiches entlang der Strale im Zusammenhang mit einer Bebauungs-
plananderung 100 m sudlich des jetzigen Plangebietes berechnet worden. Danach liegt die Fla-
che neben der StralRe in den Larmpegelbereichen 1V und 111. Dort sind fur schutzbedirftige Auf-
enthaltsrdume hohere Anforderungen an die Schallddmmwirkung von AufRenbauteilen zu stellen
als in den Larmpegelbereichen Il und I.

In groRem Abstand sud0stlich des Plangebietes erstreckt sich der ,,Windpark Sievern®. Dessen
Emissionskapazitat ist allerdings durch den Schutzanspruch der vorhandenen Wohnbebauung in
der Ortslage begrenzt. Dasselbe gilt fur den Windpark beiderseits der K66 stidwestlich des Plan-
gebietes.

3.24 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist fast vollstandig als Acker intensiv genutzt und war im Jahr 2020 mit Mais,
Kartoffeln und Weizen bestellt. Baume oder Straucher oder Sonderstandorte sind dort nicht vor-
handen. Lediglich der Stidostrand des Plangebietes ist nicht als Acker, sondern als Weide inten-
siv genutzt. Dort finden sich an der Grenze zum Acker ein kleiner Unterstand sowie drei Bii-
sche.
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3. Anlass und Ziel sowie Rahmenbedingungen

Baume (drei Stieleichen, zwei Hangebirken und eine Erle mit je rd. 30 cm Stammdurchmesser
sowie RoRkastanie, Weide, Eberesche und Kiefer) sowie weitere Bische (Holunder, Weil3dorn,
rotlaubiger Hasel, Pfaffenhutchen, Kirschorbeer, Eibensorten, Forsythie, Weigelie) stehen nur
auf dem Stralengrundstiick ,,Am Sohlacker*. Der Stralenrandbereich ist teilweise grasdomi-
niert und nur gelegentlich unterhalten. Teilweise ist er, wie die Busche zeigen, mit ziergértneri-
schen Elementen bestiuckt und intensiv unterhalten bzw. als Parkplatz genutzt.

Es sind keine Anhaltspunkte fiir das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten, von
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten oder von Rastgeschehen gefunden worden. Deshalb werden
keine artenschutzrechtliche Probleme hinsichtlich der Machbarkeit des VVorhabens gesehen.

Die Acker setzen sich nach Norden fort, das Intensivgriinland lauft spitz auf die Landesstrafe zu
und endet dort, es gibt keinen Verbund zu anderem Griinland oder Gehdlz- oder anderen natur-
nahen Strukturen. Nordlich schlieft eine Baum-Strauch-Hecke an, dann folgt eine Grinlandnie-
derung. Sie ist Teil des Landschaftsschutzgebietes ,,Pipinsburg und Umgebung® und liegt be-
reits 220 — 330 m vom Nordrand des Plangebietes entfernt.

Stidlich der StraBle ,,Am Sohlacker* liegt das Wohngebiet mit den komplett bebauten sowie zier-
gartnerisch genutzten Wohngrundstiicken. Teilweise sind die Grundstlicke weitgehend versie-
gelt und mit Scherrasen versehen und entsprechend sehr artenarm, teilweise sind die struktur-
reich angelegt und von erheblicher Vielfalt.

3.2.5 Sonstiges

Nach Angabe des LBEG liegt das Plangebiet in einem Suchraum fiir Plaggeneschbtéden. Mal3-
geblich ist jedoch nicht eine fachbehdrdliche Suche, sondern da3 nach der Bodenkarte fiir das
Plangebiet ,,Sohlacker fast vollstandig “Mittlerer Podsol” verzeichnet ist. Dies passt auch zur
ortlichen Anschauung des sandigen Ackerbodens. Erst der westlich angrenzende ,,Steinacker*
ist als “Mittlerer Plaggenesch, unterlagert von Podsol” angegeben.

Gem. dem Kampfmittelbeseitungsdienst Niedersachsen wurde keine Luftbildauswertung durch-
gefiihrt. Es ,,besteht der allgemeine Verdacht auf Kampfmittel, so daf3 eine Luftbildauswertung
empfohlen wird
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die siidlich angrenzenden bzw. benachbarten Wohngebiete sind im alten Bebauungsplan ,,Wie-
dacker — Osterviertel* als allgemeine Wohngebiete entstanden bzw. konzipiert. In dieser direk-
ten Nachbarschaft des Plangebietes sind bisher ausschlieRlich Wohngebdude entstanden. Diese
auf Wohnen konzentrierte Nachbarnutzung soll jedoch nicht dazu fuhren, nunmehr im Plange-
biet ein Reines Wohngebiet festzusetzen — und mit dessen besonders hohem Schutzanspruch
ggf. auch ein Hindernis fur die kunftige Entwicklung im Allgemeinen Wohngebiet zu schaffen.

Dementsprechend wird im Plangebiet die Nutzungsart ,,Allgemeines Wohngebiet* festgestzt.
Die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO zugelassenen Ausnahmen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen,
Beherbergungs- und Gewerbebetriebe sowie Verwaltungsanlagen) werden nicht zugelassen,
weil dafur kein Bedarf und keine besondere Eignung gesehen wird, wahrend der Bedarf fiir die
allgemein zul&ssigen Wohngebaude groR ist und den Grund fir die Planung bildet.

Das Allgemeine Wohngebiet umfasst den gesamten Geltungsbereich mit Ausnahme einer Stra-
Renverkehrsflache. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Teile des
Baugebietes.

Im Plangebiet vorgesehen ist die Errichtung “normaler” Wohngeb&ude. Dafiir brauchen die Ori-
entierungswerte fir die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO nicht ausgeschopft oder gar tber-
schritten werden. Vielmehr reicht ein geringeres Mal? der Nutzung, wie das Nachbarwohngebiet
zeigt. Dabei sollen jedoch sehr geringe Nutzungsintensitaten sollen mit Blick auf das Gebot, mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, zugunsten der Sparsamkeit vermieden
werden. Hohere Nutzungsintensitaten konnten, insbesondere wenn es um die Hohe baulicher
Anlagen geht, als Strukturbruch wirken und sollen ebenfalls vermieden werden. Deshalb wer-
den die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung fir mitteldichte, tbliche Einfamilien-
hausbebauung gewdhit.

Als Bezugshohe fur die Begrenzung der Trauf- und der Firsthohe soll die Gel&ndehdhe als Be-
zugsmal gelten. Dies ist dem Umstand geschuldet, dal3 in dem leicht bewegten Gelande die
StralRenoberflache mit steigendem Abstand von der Strafle immer weniger représentativ ist. Die
Geléndehohe ist mit einer Vielzahl von Punkten in der Planzeichnung angegeben und somit
dauerhaft bestimmbar. Diese vor der Bebauung im Zeitlauf entstandene natlrliche und durch die
katasteramtliche Messung dokumentierte Geldndehohe représentiert die ,,gewachsene Gelénde-
oberflache“ (§ 5 Abs. 9 Satz 1 NBauO: ,,Die nach den Abséatzen 1 bis 8 und den 88 6 und 7
malgebliche Hohe der Gelandeoberflache ist die der gewachsenen Geléandeoberflache.)
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4.2 Hochstzahl von Wohnungen, Grundsticksgroile

Die Umgebung zeigt regelmaiig Einfamilienhduser. Vor diesem Hintergrund wird die Zahl der
Wohneinheiten je Wohngebdude auf zwei begrenzt, damit neben der homogenen Einfamilien-
hausstruktur nicht kiinftig Mehrfamilienh&user mit den entsprechenden, starkeren Auswirkun-
gen auf die Umgebung entstehen kénnen.

Ein Strukturbruch mit ungebtihrlich starken Auswirkungen wére auch die Errichtung vieler
Wohngeb&ude auf engem Raum mit sehr kleinen Grundstiicken. Das Plangebiet liegt im land-
lich gepragten Bereich am Ortsrand neben der freien Landschaft in maRigem Abstand zum
Landschaftsschutzgebiet und zur Pipinsburg. Deshalb soll hier eine gewisse GroRzugigkeit bei
der Grundstiicksgrolie gewéhrleistet sein. Gleichzeitig sollen der Bedarf an Baugrundstlicken
und das Gebot der ,,Flachensparsamkeit™ nicht auler Acht gelassen werden. Die Mindestgrund-
stlicksgrofe wird deshalb auf 650 m? festgesetzt.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Im benachbarten alten Baugebiet stehen durchweg Einzelhéuser.

Eine Einzelhausfestsetzung wird in das neue Baugebiet Gibernommen, da die Nachbarstruktur
pragend ist, positiv gewertet wird und fortgesetzt werden soll. Es soll jedoch nicht verkannt
werden, dal Doppelhduser wegen der gemeinsamen Wand gewisse 6konomische und dkologi-
sche Vorteile gegeniiber dem Einzelhaus bieten. Deshalb werden auch Doppelhéduser zugelas-
sen. Hausgruppen waren dagegen ein zu starker Strukturbruch und sind ausgeschlossen.

Typisch und durch die Nachbarbebauung pragend ist die Bauweise mit Grenzabstand. Sie soll
deshalb festgesetzt werden. Die Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO lasst allerdings bei
Einhaltung des Grenzabstandes Gebaudelangen bis zu 50 m zu. In der Ortlichkeit hat sich aber
eine homogene Bebauung aus wesentlich kiirzeren Baukdrpern entwickelt. Eine Gebdudeldnge
von 20 m wird nur selten Uberschritten. Deshalb wird die abweichende Bauweise festgesetzt, in
der Grenzabsténde einzuhalten sind und die Gebadudelange 25 m nicht tiberschreiten darf. Mit
diesem MaR wird den Bauherren trotz der Einschréankung ein groRer, mit Blick auf die zugelas-
senen Doppelhduser aber gerechtfertigter Gestaltungsspielraum eingerdumt.

Im Plangebiet sind keine besonderen Rahmenbedingungen gegeben, die eine detailliertere Rege-
lung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen notwendig machten oder als sinnvoll erscheinen lie-
Ren. Deshalb wird auch in diesem Themenfeld die Grundstruktur des Nachbarbaugebietes auf-
gegriffen. Dazu werden lange, streifenférmige Baufelder festgesetzt, die eine knapp abgesetzte
Strallenrandbebauung erlauben. Die Baufeldtiefe I&sst mit je 17 m einen genligenden Gestal-
tungsspielraum fur die Bauherren und sichert gleichzeitig einen zusammenhangenden, riickwar-
tigen Griinbereich von jeweils 9 m.
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4.4 Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet bildet einen neuen Ortsrand und erstreckt sich in Richtung der Pipinsburg und
des sie umgebenden Landschaftsschutzgebietes, auch wenn dorthin noch ein deutlicher Abstand
gewahrt wird. Deshalb soll es nach Norden hin eingegriint sein. Eine Eingriinung empfiehlt sich
auch in Richtung der LandesstraRe, weil eine optisch verdeckte Schallquelle bei vielen Leuten
auch die subjetive Schallempfindung mindert.

Deshalb wird in diese beiden Richtungen eine Mindesteingriinung mitels einer 3 m breiten
Hecke festgesetzt. Sie soll dicht angelegt und dauerhaft erhalten werden. Dies erfordert nicht
den Erhalt jeder einzelnen Pflanze, aber der Hecke als dichter Gesamtheit.

Nach Nordwesten wird auf eine solche Heckenfestsetzung verzichtet. Sollte dort die Nachbar-
flache flr eine Wohnnutzung verfigbar werden, soll die Weiterentwicklung des Plangebietes
vorbereitet sein und eine durchgéngige Siedlungsstruktur ermdglichen; hier hatte eine Ortsrand-
hecke eine trennende Wirkung.

Auler der Eingrinung ist auch eine — geringe — Mindestdurchgriinung durch Bepflanzung der
privaten Grundstiicksflachen in Abhéngigkeit von der Versiegelung sinnvoll, weil das Gebiet in
einer landlichen und relativ grofRziigigen Umgebung liegt und sich hier insgesamt einpassen
soll. Die Durchgriinung wird festgesetzt, obwohl Badume im Baugebiet Schatten auf Anlagen zur
Gewinnung von Sonnenenergie werfen kdnnen. Hier wird der Feinsteuerung auf der VVorhabens-
ebene der VVorrang gegeben; im tbrigen kénnen Bauherren auch ohne eine solche Festsetzung
Baume pflanzen und entsprechenden Schattenwurf verursachen. Insgesamt wird die Begru-
nungsfestsetzung aber mit Blick auf die Sonnenenergienutzung gering gehalten.

Die Standorte der Badume werden nicht festgesetzt, denn es werden noch nicht einmal Bau-
grundstiicksgrenzen festgelegt, geschweige denn die genaue Lage der Gebaude darauf und die
Standorte von Bdumen. Dies ist auch stadtebaulich unnétig und waére ein weiterer, nunmehr un-
gebuhrlicher Eingriff in die Gestaltungsfreiheit der Bauherren.

Bei der Bepflanzung mit B4dumen wird eine Artenliste angegeben, um ein gewisses Maf an Ein-
heitlichkeit zu erreichen. In der Pflanzliste finden sich Arten, von denen schon Exemplare in der
Néhe vorhanden sind.

Ansonsten wird auf ,,heimische und standortgerechte Laubgehdlze® abgestellt und keine Be-
schrankung mehr auf eine Artenliste vorgenommen, da dies ohne wesentliche positive Wirkun-
gen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren mafgeblich und damit ungebuhrlich einschrankt. Die
Beschrankung auf heimische und standortgerechte Laubstraucharten reicht zur Sicherung des
Okologischen Wertes vollig aus. Die Gestaltung fur diese Malinahme im direkten Wohnumfeld
soll in der Dispositionsfreiheit der Bauherren liegen.

Die weitere gartnerische Gestaltung der Freiflachen, die heute fast alle mit Mais bzw. anderen
Ackerfriichten bewachsen und intensiv bewirtschaftet sind, wird den Bauherren tiberlassen.

Um diese insgesamt geringe Begriinungsvorgabe fir Freiflachen etwas zu kompensieren, sollen
die Gebaude in die Grinhaltung der Grundstiicke und die Aufwertung des Gebietes flr Arten
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und Lebensgemeinschaften einbezogen werden. Dazu sollen Mdglichkeiten der Fassadenbegrii-
nung genutzt werden. Die Stadt verkennt nicht, dal} Fassadenbegriinung fir die Bauherren und
Gebdaudenutzer nicht nur Vorteile hat. Immer wieder wird beklagt, daR dieses Griin am Haus
"Brutstatte” von Kerbtieren und anderen Insekten sowie von Spinnentieren ist und diese Fauna
ins Haus locke. Daher wird die Festsetzung flir Fassadenbegrinung nur fiir Nebengebéude, Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze getroffen. Auch dort wird — ausgehend von der Annahme eines
tblichen, rechteckigen Baukdrpers — lediglich die Begriinung einer Seite gefordert. Dabei ldsst
die gewahlte Formulierung der Festsetzung mit 25% der Fassaden offen, ob an einer oder meh-
reren Seiten begrint wird. Gleichzeitig wird einer eventuellen Minimierung, dal nur eine
Schmalseite des Gebaude begriint wird, vorgebeugt.

Die Verpflichtung zur Begriinung von Fassaden verzichtet also auf Detailvorgaben. Der jewei-
lige Bauherr soll selbst entscheiden, welchen Teil der angesprochenen Fassaden er begriint. Es
ist keine stadtebauliche Rechtfertigung ersichtlich, ihm dort weitere VVorgaben zu machen.

4.5 Gewinnung erneuerbarer Energie

Im Plangebiet wird kiinftig in erheblichem MaRe Energie verbraucht werden. Deshalb soll dort
auch Energie aus regenerativen Quellen gewonnen werden. Dazu wird auf der Grundlage des §
9 Abs.1 Nr. 23b BauGB bestimmt, dafl die Dachflachen von Hauptgebauden so mit Solaranla-
gen auszustatten sind, daf der Energiebedarf des Gebaudes gedeckt wird.

Diese Regelung lasst die genaue Nutzungsform offen, denn es soll dem Bauherrn uberlassen
bleiben, ob er Photovoltaik- oder Solarmodule aufbaut oder eine Kombination nutzt. Die Rege-
lung ist damit auch offen fiir kiinftige technische Entwicklungen und Angebote.

Dabei ist der Stadt klar, daB ein tatsdchlicher Ausgleich unwahrscheinlich ist, denn die Zeiten
von Hauptenergiedargebot und Hauptenergiebedarf liegen wegen der jahreszeitlichen Tempera-
turentwicklung weit auseinander. Gefordert wird deshalb lediglich soviel Energieerzeugungska-
pazitat, daf? ein rechnerischer Ausgleich der Jahresenergiebilanz erreicht wird. Damit kann der
Bauherr iberdies durch andere Malinahmen wie optimierte DAmmung oder Nutzung besonders
sparsamer Energieverbraucher oder zusétzliche Nutzung anderer regenerativer Energieerzeuger
seinen Bedarf an Energie aus fossilen Quellen minimieren und so Einflul? auf seinen Bedarf an
Solarnutzungskapazitat nehmen. Vor diesem Hintergrund erweist sich die formale Beschrén-
kung auf die Solarenergienutzung, die ja eine Einschrdnkung der Technologieoffenheit sugge-
riert, als flexibel und zumutbar.

Die Festsetzung ohne den letzten Halbsatz, also ohne einen Mengenbezug, wére subtanzlos,
weil sie durch Kleinstanlage unterlaufen und ad absurdum gefiihrt werden konnte. Eine in abso-
luten Zahlen festgesetzte Menge ware angesichts der offenen Grundstiicks- und Geb&udegrélen
sowie Energiebedarfen nicht zu rechtfertigen. Deshalb wird ein Bezug aufgegriffen, auf den die
Bauherren entscheidenden Einflul haben und der stadtebaulich gerechtfertigt ist. Ob dies durch
die Formulierung des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB ,.... bestimmte bauliche und sonstige techni-
sche Malinahmen ...« (Hervorhebung nachtréglich) nicht gedeckt ist, wie Bremerhaven meint,
oder gedeckt ist, wovon Geestland ausgeht, werden kiinftige Urteile zeigen.
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Neben die Regelung zur Sonnenenergiegewinnung auf Hauptgebauden stellt die Stadt auch eine
Regelung zur Nutzung der Décher von Nebengebauden. Wenn diese Décher eine hinreichende
GroRe — angesetzt werden 10 m2 - aufweisen, dann sollen auch sie fur die Gewinnung von Son-
nenenergie genutzt werden.

Alternativ ist eine Begriinung mdglich. Diese soll sich dann aber nicht in einer extensiven, ggf.
auch nur Alibi-Begriinung erschopfen, sondern einen wirksamen (Ersatz-)Lebensraum bieten.
Deshalb wird eine Mindestsubstratdicke von 20 cm festgesetzt, so daf3 ein erheblicher Wurzel-
raum mit guter Pufferkapazitét hinsichtlich der Wetterschwankungen gegeben ist. Damit wird es
auch maglich und gefordert, die Dachbegriinung dauerhaft griin zu erhalten.

Die Stadt macht den Grundstiicksnutzern damit bereits sehr weitgehende und detaillierte Vorga-
ben und hélt sie fir noch stadtebauliche gerechtfertigt. Noch weitergehende Einschrankungen
der Gestaltungsfreiheit diirften nicht nur die Akzeptanz weiter schmélern, sondern auch der
Rechtfertigung entbehren; sie waren nicht begriindet und nicht vorgesehen.

Dies gilt insbesondere fiir Vorschlage wie den, per Textfestsetzung fossile Energietrager zu ver-
bieten.

Der kiinftige Energiebedarf der Wohngebaude und ggf. weiterer Anlagen, der Autos und weite-
rer Energieverbraucher im Plangebiet sowie die Entscheidungen der jeweiligen Eigentlimer tber
ihre Energieversorgung sind ebensowenig hinreichend verlaBlich absehbar wie die kiinftigen
Madglichkeiten, die dann bendtigten Gebaude, Anlagen und Fahrzeuge mit regenerativ erzeugten
Energien zu betreiben. Deshalb wird keine diesbeziigliche Vorgabe gemacht. Solche VVorgaben
sind Uberdies angesichts des Systems der CO2-Bepreisung unnétig und langfristig kontrapro-
duktiv.

4.6 StralRenverkehrsflache

Das Plangebiet ist auf der Stidwestseite vollstandig durch die Straf3e ,,Am Sohlacker* erschlos-
sen. Dies beinhaltet keine beitragsrechtliche Aussage.

Wie oben bereits angesprochen, soll die riickwartige Erschliefung aber nicht durch private Zu-
fahrten zu dieser Stral3e erfolgen, obwonhl dies eine fir die 6ffentliche Hand besonders sparsame
und je nach dem Organisationswillen der Grundstiickseigentlimer auch eine privatwirtschaftlich
sehr sparsame und schonende Variante sein kann.

Vielmehr sollen die beiden rickwértigen Bautiefen durch eine offentliche StraRe erschlossen
werden. Diese wird als Schleife gefuhrt, da so eine Wendestelle gespart und Erreichbarkeits-
problemen bei eventuellen StraRenbauarbeiten vorgebeugt werden kann. Die neue Straf3e wird
nach Norden bis zur Grenze des Plangebietes fortgesetzt, damit dort eine Ergédnzung des Bauge-
bietes nahtlos moglich wird.

Das neu zu bildende Straflengrundstiick soll mit 8 m so breit sein, daR aulRer der direkten Er-
schlieungsfunktion auch eine Aufenthaltsfunktion gegeben ist und die Attraktivitat des Bauge-
bietes steigert.
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4.7 Spielplatz

Grundsatzlich ist bereits wegen der Lage, der Struktur und des geringen Versiegelungsgrades
des Baugebietes kein Spielplatz notwendig. Dariiber hinaus spricht auch die Fihrung und die
Dimension der Verkehrsflache gegen die Notwendigkeit eines Spielplatzes, denn in der wenig
frequentierten Anliegerstralie fuhrt die erhebliche Breite zu einer guten Aufenthaltsqualitat und
Eignung fur Bewegung und Spiel. Im tbrigen ist im benachbarten Wohngebiet ein Spielplatz
am ,,Kastanienweg* vorhanden und erreichbar. Daher wird auf die Festsetzung einer Fl&che als
Spielplatz verzichtet.

4.8 Versickerung von Niederschlagswasser

Nach den ortlichen Erfahrungen versickert das Niederschlagswasser problemlos im Ackerbo-
den. Die Bodenkarte des LBEG weist als Bodenart Podsol aus, die hydrogeologische Karte
weist darauf hin, dall das Schutzpotenzial der Grundwassertberdeckung gering ist. Der Boden
besteht im Raum nach dem Nds. Bodeninformationssystem auf den Kuppen aus Flugsanden
tber glazifluviatilen Sanden, die regelmaRig gut wasserdurchlassig sind. Dies deckt sich mit der
ortlichen Erfahrung der Versickerungsfahigkeit.

Das Plangebiet auf dieser Bodenfolge wird als allgemeines Wohngebiet mit mindestens mittel-
grolRen Grundstiicken und einer méRig dichten Bebauung festgesetzt. Deutlich mehr als die
Hélfte der Grundstiicksflache darf nicht bebaut werden. Somit besteht auf den jedem Grund-
stick ein groBer Freibereich, auf dem das Niederschlagswasser wie bisher versickert und der
auch der Versickerung des Wassers ibernehmen kann, welches auf den befestigten Flachen an-
fallt und nicht anderweitig genutzt wird.

Deshalb wird in diesem Bebauungsplan die Versickerung des Niederschlagswassers festgesetzt.
Die Festsetzung bezieht sich auf das im Wohngebiet anfallende Niederschlagswasser, welches
auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern ist. Ausgenommen von der Versickerungspflicht
ist Wasser, welches nicht als zu beseitigendes Niederschlagswasser anfallt, sondern zur Nutzung
gesammelt und als Brauchwasser genutzt wird. Ein solcher Umgang mit Regenwasser, der zum
sparsamen Umgang mit Trinkwasser beitrégt, soll zul&ssig sein.

4.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In einer Schalltechnischen Untersuchung vom Juli 2018 (T & H Ingenieure GmbH: ,,Schalltech-
nische Untersuchung fiir die 6. Anderung des Beauungsplanes Nr. 1 in der Ortschaft Sievern®;
Bremen, 27.7.2018) ist die Schallbelastung des Bereiches entlang der Strae im Zusammenhang
mit einer Bebauungsplandnderung 100 m stidlich des jetzigen Plangebietes berechnet worden.
Danach liegt die Flache neben der Stral3e in den L&rmpegelbereichen IV und Ill. Die Grenzen
der Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan wiedergegeben. Dort sind fiir schutzbedurftige
Aufenthaltsrdume héhere Anforderungen an die Schallddmmwirkung von AuBenbauteilen zu
stellen als in den Larmpegelbereichen Il und I, welche weiter von der Stral3e entfernt liegen.
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Schutzbediirftige Aufenthaltsrdume sind solche, die zum stdndigen Aufenthalt von Personen be-
stimmt sind. Besonders leicht nachvollziehbar ist dies fur Wohn- und Schlafzimmer. Fir Biro-
und ahnliche Rdume gelten bereits geringere Schutzanforderungen. Flure, Badezimmer, Abstell-
kammern etc. zahlen gar nicht zu den schutzbedirftigen Raumen.

Zum Schutz vor Beeintrachtigungen durch Schall mussen die AulRenbauteile von Wohn- und
Aufenthaltsrdumen im Larmpegelbereich 111 ein resultierendes, bewertetes Schalldamm-Mal3
von mindestens 35 dB und im Larmpegelbereich IV von mindestens 40 dB erreichen. In den
Larmpegelbereichen | und 11 reicht dagegen ein Ddmmal von 30 dB. Fir Blroraume und ahnli-
ches reicht ein um 5 dB geringeres Schallddmmal. Vor diesem Hintergrund wird das fir den je-
weiligen Larmpegelbereich notwendige textlich festgesetzt.

Der Schallschutz durch entsprechend ausgefiihrte Wand- und Fensterelemente gewahrt den
schutzbedrftigen Rd&umen aber nur solange hinreichenden Schallschutz, solange die Fenster ge-
schlossen bleiben. Deshalb, so das o.a. Schallgutachten, ,, muss der kontinuierlichen Bellftung
von Schlaf- und Kinderzimmern besondere Aufmerksamkeit gewidmet werden. ... ab einem Au-
Bengerauschpegel von groler 50 dB(A) [wird] eine schallddmmende Luftungseinrichtung gefor-
dert.” Auch dies wird textlich festgesetzt.

Neben der Dammung der AuRenbauteile und dem Einbau schallgeddmmter Luftungséffnungen
bzw. raumluftechnischer Belliftung gibt es auch die Mdéglichkeit, schallempfindlichere Rdume
wie Schlafzimmer auf der von der Landesstrale abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Dies
wird ebenfalls in die Textfestsetzung zum Schallschutz aufgenommen. Die Auswahl der konkre-
ten MaRnahme wird allerdings dem Bauherrn (iberlassen, da die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse bereits durch die anderen MaRnahmen an den Auenbauteilen vorbereitet und
durch eines der beiden Instrumente “Liftung” bzw. “GrundriBorganisation” gewahrleistet wird.

Fur den AuBenwohnbereich werden keine Festsetzungen getroffen. Zwar werden im stralenna-
hen Bereich der Orientierungswert fiir Mischgebiet iberschritten. Es ergeben sich aber durch
die Bebauung hinter den Gebduden hausnahe Freibereiche im Schallschatten. Eine Vorgabe, daf3
nur diese Bereiche genutzt werden dirften oder daB durch aktive SchallschutzmalRnahmen wei-
tere solcher Freibereiche geschaffen werden miissten, ist mit Blick auf die Gestaltungsfreiheit
der Bauherren nicht angemessen.
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4, Festsetzungen

4.10 Flachenangaben

Zweckbestimmung der Flache ca. m?2 %
1. Bruttoflache Geltungsbereich 25.893 100
2 Allgemeines Wohngebiet 22.943 89
darin: Flache zum Anpflanzen von B&u- (1.094) 4)
men und Stréuchern
StralRenverkehrsflache 2.950 11
3 Versiegelbare Flache in den Wohngebieten 9.636 37
(GRZ 0,3 zzgl. 40% gem. 8 19 Abs. 4
BauNVO)
Versiegelbare StraRenverkehrsflache 80% 2.360 9
(Annahme mit Blick auf die Straengrund-
stiicksbreite und die schmale Bestands-
stralRe)
Unversiegelbare Flache 13.897 54
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5. Auswirkungen der Planung

Die Planung ermdglicht es, die dringende Wohnentwicklung von Sievern am Nordrand der
Ortslasge fortzusetzen, dabei vorhandene ErschlieBung zu nutzen und ein sparsames Erschlie-
Bungssystem zu etablieren. Zur Deckung des aktuellen Bedarfs wird ziigig erhebliche Flache
verfligbar gemacht. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stellen gleichzeitig sicher, dal3
Strukturbriiche und konflikttrachtige Nutzungsintensitaten vermieden werden. Sie sichern eine
lockere, niedrige Bebauung, welche die vorhandene und die zulassige Struktur fortsetzt und er-
ganzt.

Die Planung sichert mit einer relativ geringen 6ffentliche Erschlieung auch die Méglichkeit fur
die langfristige Weiterentwicklung des Wohngebietes und damit des Siedlungskorpers Sievern.
Die Stadt sieht es als ihre Aufgabe, im angemessenen Umfang auf gut geeigneten Flachen Bau-
recht fur Wohnbauvorhaben zu schaffen und den Rahmen fir die kiinftige Nutzung so zu stek-
ken, dal Konflikte vermieden werden und Vorteile flr die privaten Nutzer und flr die Allge-
meinheit entstehen.

Durch die zusatzlich erméglichte Bebauung wird die StraBe ,,Am Sohlacker mit Zusatzverkehr
belastet. Dieser ist aber durch die Bebauung auf der Nordseite dieser Stral3e gering, denn da-
durch wird nur eine Héauserreihe angeschlossen, auerdem ist die Nutzung einer Strae durch
beidseite Anbauung ublich, vorausseh- und zumutbar. Riickwartig werden zwei weitere Hauser-
reihen auf mittelgrofRen Grundstticken mit geringen Wohnungszahlen erméglich. Die dafiir not-
wendige Strafle miindet weit stidlich in die Strafle ,,Am Sohlacker®, so daf wird die dort anlie-
gende Wohnbebauung voraussichtlich nur durch wenig Anliegerverkehr von einigen Ein- und
Zweifamilienhdusern “belastet” wird. Bei Bedarf kann die Stadt fir das geplante Erschlieung-
system sogar entsprechende Verkehrsregelungen treffen. Die Zusatzbelastung ist also gering
und fuhrt nicht zu ungebdlhrlichen Beeintrachtigungen der Wohnbebauung entlang der Stral3e
,,Am Sohlacker.

In der Umgebung des Plangebietes liegt als markanter Emissionsort die Landesstrale L 135
»dieverner Strale®. Deren Emissionen wirken relevant im Osten des Plangebietes, dem wird al-
lerdings durch MaRnahmen zur Schallddmmung der AuRenbauteile des jeweiligen Gebaudes
ausreichend Rechnung getragen. Die gesunden Wohnverhéltnisse sind gewahrleistet.

Das Landschaftsschutzgebiet ,,Pipinsburg und Umgebung* liegt bereits 220 — 330 m vom Nor-
drand des Plangebietes entfernt. Eine Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch das — auf der
Nordseite einzugriinende — Plangebiet ist weder hinsichtlich Vielfalt, Eigenart und Schonheit
von Natur und Landschaft noch bezuglich der Funktionen des Naturhaushaltes ersichtlich.

Die Pipinsburg als wichtiges archdologisches Denkmal ist vom Plangebiet nicht nur durch den
deutlichen, mehr als 400 m messenden Abstand, sondern auch durch die Landesstral3e getrennt
und durch Gehdlze abgeschirmt. AuBerdem sind Sporteinrichtungen auf der Ostseite der Strale
vorgelagert, so dal? hier beziiglich der Pipinsburg selbst durch das Plangebiet keinerlei Beein-
tréchtigungen ersichtlich sind.,
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5. Auswirkungen

Die Planung lasst die Versiegelung von bis zu 9.636 m2 Ackerflache fir Wohngebaude, Neben-
anlagen, Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie von voraussichtlich ca. 2.360 m2 Acker fiir
Stralenflache zu und damit die Beeintrachtigung bzw. Zerstérung von Bodenfunktionen,
Wuchs- und Lebensraum.

Sie verpflichtet gleichzeitig dazu, das Plangebiet nach Norden und Osten hin mit einer Hecke
aus heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen einzugriinen. Dort wird in der bisher offe-
nen Ackerflur ein zusatzlicher Lebensraum geschaffen. Auf den nicht bebaubaren Teilen des
bisherigen Ackers werden kinftig in den Hausgérten voraussichtlich auch Grasern, Kréuter,
Stauden, Straucher und Baume wachsen und somit die Arten- und Strukturvielfalt erhéhen. Die
Nutzungsintensitat des Bodens wird auf Teilflachen voraussichtlich héher, auf anderen Teilfla-
chen dagegen niedriger sein als bisher.

Das Plangebiet ist von den Eigentiimern der Grundstiicke an einen Vorhabentrager verkauft
worden, es steht der Landwirtschaft nicht mehr zur Verfugung. Allerdings wird die Stadt eine
im wirksamen Flachennutzungsplan fiir Wohnnutzung dargestellte Flache von 1,72 ha in Flache
fur die Landwirtschaft umwandeln. Der Anbaufléachenverlust durch den Bebauungsplan ,,Sohl-
acker* betragt insoweit noch 0,87 ha.

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind weiterhin nutzbar. Die nérdlich angrenzen-
den Ackerflurstiicke haben sich in diesem Zuschnitt aus dem Willen der Eigentlimer ergeben
und sind verniinftig bewirtschaftbar. Das 6stlich angrenzende Flurstiick hat sich ebenfalls aus
dem Eigentimerwillen ergeben und auch dort kann die bisherige Nutzung als Weide verninftig
fortgesetzt werden.

Emissionen aus der ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung benachbarter Flachen fiih-
ren nur zu ortsiiblichen und hinzunehmenden Immissionen. Im Plangebiet ergibt sich kinftig
dieselbe Situation wie im bisherigen Wohngebiet. Dort sind aber keine ungebiihrlichen Bela-
stungen aufgetreten. Im lbrigen wird diese Wohnbebauung kiinftig durch das Plangebiet gegen-
tiber der Landwirtschaft “abgeschirmt”.
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6. Infrastruktur 7. Kosten/Bodenordnung

0. Infrastruktur

Im 6ffentlichen StraRengrundstiick ,,Am Sohlacker* sind die Ver- und Entsorgungssysteme be-
reits vorhanden. Neue Bebauung kann an diese Anschlussstellen angebunden werden.

In der geplanten Stral3e soll neben den anderen Ver- und Entsorgungsleitungen auch eine geeig-
nete Trasse flr die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgesehen und hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen das ,,Merkblatt iiber Bdume, unterirdische Leitungen und Kanéle*
beachtet werden. Fiir den rechtzeitigen Ausbau der Leitungsnetze sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumalRhahmen der unterschiedlichen Leitungstrager ist es notwendig,
dal} Beginn und Ablauf der Erschliefungsmalinahmen friihzeitig abgestimmt werden.

Fur die Oberflachenentwésserung ergeben sich keine zusétzliche Anforderungen, da die Versik-
kerung vorgeschrieben wird.

Fur die Andienung mit dem Miillfahrzeug stehen die Strale ,,Am Sohlacker und die geplante
ErschlieBungsstralie zur Verfugung. Erstere ist bereits seit langem durch die Millabfuhr ge-
nutzt, letztere als Schleife gefiihrt und fur die Mullabfuhr nutzbar. Mllbehéalter missen an die-
sen beiden StralRen — bei der neuen StraRe im Bereich der Schleife — bereitgestellt werden, da
die kurze nordliche Fortsetzung der geplante 6ffentliche Stralle ohne Wendestelle ist und ledig-
lich der Erweiterungsfahigkeit des Baugebietes nach Norden dient.

7. Kosten und bodenordnende MalRnahmen

Die Umsetzung des Bebauungsplanes wird durch einen VVorhabentrager erfolgen, der u.a. die
Kosten fir die ErschlieBung tragen wird. Der Stadt entstehen keine ErschlieBungskosten.

KompensationsmalRnahmen sind nicht erforderlich. Der Stadt Geestland entstehen voraussicht-
lich keine Kosten.

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht vorgesehen. Sollten bodenordnende MaRnahmen not-
wendig werden, bildet der Bebauungsplan die dafir notwendige Grundlage.
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8. Bodenfunde

8. Bodenfunde

Nordlich des Plangebietes liegt die Pippinsburg, dort sind — wie auch im weiteren Umfeld — ar-
chéologische Funde gemacht worden.

Aus der Sicht der Archdologischen Denkmalpflege ist im Plangebiet mit wertvollen, archédolo-
gisch relevanten Siedlungsspuren zu rechnen. Um mogliche Bodendenkmale zu erfassen ist es
daher zunéchst erforderlich, dass die geplante ErschlieBungsstralie durch die archaologische
Denkmalpflege (als Suchschnitt) begleitet wird. Erdarbeiten fur die ErschlieSungsstrale des
Baugebiets sind von der Archdologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven zu beglei-
ten und durfen nur in Anwesenheit eines Mitarbeiters der Arch. Denkmalpflege des Landkreises
Cuxhaven durchgefiihrt werden.

Diese o0.a. Fundhdufung im Raum legt nahe, daB bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden kénnen. Alle diese Funde sind meldepflichtig (8§ 14
Abs. 1 Nds. Denkmalschutzgesetz). Bodenfunde sind Sachen oder Spuren, die in der Erde oder
im Wasser gefunden werden und bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind. Es kann sich z.B. um TongefaRscherben, Urnen, Steingeréte, Metallgegen-
stdnde, Knochen, Gegenstande aus Leder oder Holz oder z.B. um Steinkonzentrationen, Holz-
kohleansammlungen, Aschen, Schlacken, auffallige Bodenverfarbungen etc., auch geringe Spu-
ren solcher Funde, handeln.

Diese Funde sind unverzuglich der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis
Cuxhaven (im Hause Burg Bederkesa, Tel. 04745 94390) zu melden. Meldepflichtig sind der
Finder, der Leiter der Arbeiten und der Unternehmer sowie der Eigentiimer und der Be-
sitzer der Flache. Zutage tretende archaologische Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen
(8 14 (2) Nds. Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.
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9. Verfassererklarung Verfahrensablauf Ortliche Bauvorschrift

9. Verfassererklarung

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 229 ,,Am Sohlacker®, Ortschaft Sievern, wurde ausgear-
beitet von Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner, Delmenhorst.

Delmenhorst, 21. Méarz 2022 gez. M. Schwarz

Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Geestland hat am 14.06.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 229 ,,Am Sohlacker, Ortschaft Sievern, beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung
wurde am 14.06.2021 beschlossen. Der Entwurf hat vom 06.01.2022 bis 07.02.2022 offent-
lich ausgelegen. Am 21.03.2022 hat der Rat der Stadt Geestland die eingegangenen Stellung-
nahmen abgewogen und den Bebauungsplan Nr. 229 ,, Am Sohlacker®, Ortschaft Sievern, als
Satzung beschlossen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Geestland in seiner Sitzung am 21.03.2022 zusam-
men mit der Planzeichnung zur Beschlussfassung vorgelegen.

Geestland, den 22.03.2022

gez. Krlger

Biirgermeister

Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung

Die Nds. Bauordnung bestimmt in § 9 Abs. 2: ,,Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrund-
stlicke mussen Grunflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zul&ssige Nutzung erforderlich
sind.”“ Gleichwohl finden sich gerade in neuen Baugebieten immer wieder Baugrundstiicke, auf
denen die nicht Gberbauten Flachen, obwohl sie offentsichtlich nicht fiir andere Nutzung ge-
braucht werden, nicht als Grunflachen angelegt, sondern geschottert sind. Daher betont die Stadt
die Begrunungspflicht und stellt mit ihrer Bauvorschrift klar, dal Kies- und Schotterflachen
keine Garten und unzulassig sind.
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Eine andere Beobachtung in neuen Baugebieten ist, daR Grundstlicke sehr intensiv i.S.v. hoch
und blickdicht eingefriedet werden. Dies erfolgt nicht nur in riickwartigen Grundstuicksberei-
chen, um ggf. empfindliche AuBenwohnbereiche abzuschirmen, sondern auch entlang der Stra-
Ben. Die Folgen sind Beeintrachtigungen oder Unterbrechungen des offenen Charakters des 6f-
fentlichen Raumes, eine optische Abschottung des Privatgrundstiicks und Abweisung der Nut-
zer des Offentlichen Raumes sowie — bei Fortsetzung dieser Einfriedungsweise auf mehreren
Grundsticken — die Verengung des Strallenraumes zu einem Hohlweg und starker Beeintréchti-
gung der Aufenthaltsqualitat. Dies soll vermieden werden.

Als geeignetes Mittel, welches auch einen ortsgestalterischen und naturfunktionalen Nutzen hat,
erweist sich die Beschrankung auf Einfriedung mittels Hecken aus heimischen und standortge-
rechten Laubehdlzen. Die Vielfalt der mdglichen Gehdlze gibt hinreichenden Raum fiir indivi-
duelle Loésung, die Gestaltungsfreiheit der Bauherren wird nicht ungebdiihrlich eingeschrénkt.
Wenn solche Hecken hoch werden, kénnen auch sie den Strallenraum verengen und nachteilig
auf seine Aufenthaltsqualitat wirken. Deshalb wird fir die Hecken eine Maximalhthe von 1,2 m
vorgegeben. Sie liegt etwas Uber der blichen und gut iberschaubaren Hohe von 1 m, weil der
natlrliche Zuwachs und notwendige Ruckschnitt mit etwas Spielraum leichter zu handhaben
sind.

Innerhalb der Hecke soll auch ein Zaun zuléssig sein. Vereinbar mit dem oben dargelegten Ge-
staltungsziel ist er allerdings nur, wenn er nicht héher als die Hecke sowie blickdurchlassig ist.
Als blickdurchldssig gilt der Zaun, wenn die blickdichte Oberflache weniger als ¥, der Gesamt-
oberflache betragt und gleichméRig verteilt ist.

Die geschilderten Beeintrachtigungen des 6ffentlichen Raumes treten in vermindertem, aber re-
levantem Malf3e auch auf, wenn die unerwiinschten Abschottungszéune entlang der seitlichen
Grundstiicksgrenzen bis zu StraBe reichen. Deshalb gilt die Regelung zur Einfriedung in dem
gesamten stralienseitigen Raum bis zur Hohe der strallenseitigen Baugrenze. Damit wird auch
deutlich, daR die Regelung nicht durch einen Abschottungszaun auf dem Grundstiick in gerin-
gem Abstand hinter der StraRengrenze unterlaufen werden darf.

Fur die riickwartigen Grundstiicksbereiche werden keine Einfriedungsregelungen getroffen.
Hier werden vor dem Hintergrund der Vielgestaltigkeit der privaten Grundstiicksnutzung und
deren eventueller Schutzbedrftigkeit, mit Blick auf das eventuelle Interesse an der Vermeidung
von Nachbarkontakten und —einfliissen sowie mangels relevanter Vorpragungen die Regeln der
NBauO zu Einfriedungen als ausreichend erachtet.

Zur Durchsetzung der Bauvorschriften wird auf das entsprechende Instrumentarium der Ord-
nungswidrigkeit bzw. ihrer Ahndung verwiesen.
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Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Stadt Geestland

Ortschaft Sievern

Berichtigung des Flachennutzungsplanes gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
aufgrund des
des Bebauungsplanes Nr. 229 ,,Am Sohlacker

Planzeichnung Planzeichenerklarung

I | | |
Schlipkar o Spothachs Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

1l |
N

Ii ‘; Vorm Neddermoore .
[ p Wohnbauflache

Sonstige Planzeichen

I Grenze des

Soandicho raumlichen

- Geltungsbereichs
= ]

MaRgeblich ist die BauNVO
i.d.F.v.14.6.2021

Hrsg. d. Plan

grundlage . -

Verfahrensablauf

Die Stadt Geestland hat den Bebauungsplan Nr. 229 ,,Am Sohlacker®, Ortschaft Sievern, im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB aufgestellt. In diesem Verfahren hat sie das Plange-
biet, das im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt ist, als Allgemei-
nes Wohngebiet festgesetzt.

Der Rat der Stadt Geestland hat den Bebauungsplan in seiner Sitzung am 21.03.2022 als Sat-
zung beschlossen.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt.

Geestland, den 22.03.2022 gez. Kriiger
(Burgermeister)
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