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1 Planungsanlass und Entwicklungsziele

(1) Die Gemeinde Beverstedt beabsichtigt die Entwicklung eines neuen Wohn-
gebietes im Bereich der Ortschaft Bokel als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemil § 4 BauNVO fiir Einfamilienhduser und Doppelhduser. Damit reagiert
die Gemeinde auf die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken in Bokel.
Dabei zielt diese EntwicklungsmaBnahme vorrangig auf junge Bokeler Famili-
en, die in ithrem angestammten sozialen Umfeld bleiben wollen und nicht ge-
zwungen sein sollen, andernorts zu bauen und ihr Leben dort neu zu organisie-
ren. AuBlerdem wird Wohnbauland auch fiir Senioren benétigt, die nach dem
Auszug ihrer Kinder in ein kleineres altersgerechtes Haus umzuziehen wollen.

(2) Der Geltungsbereich des aufzustellenden B-Planes Nr. 21 ,,Littheide-West"
grenzt unmittelbar an das Gebiet des B-Planes Nr. 18 ,,Littheide" und damit an
den bebauten und bebaubaren Siedlungsbereich von Bokel. Das Plangebiet hat
eine Grofle von ca. 20,7 ha mit einem Baufldchenanteil von ca. 18,2 ha. Bei ei-
ner maximal zulidssigen Grundflichenzahl von GRZ 0,3 und GRZ 0,25 ergibt
sich eine zulédssige Grundfliche (GR) von 5.078 m2.

(3) Hinsichtlich der baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwendung eines
beschleunigten Verfahrens ist neben dem B-Plan Nr. 21 auch der zeitlich paral-
lel in der Ortschaft Bokel im Verfahren befindliche B-Plan Nr. 20 ,,HaBbiitteler
Weg" relevant, dessen zuldssige Grundfliche GR mit GR 4.080 m2 begrenzt
ist. Fiir beide Plangebiete gemeinsam ergibt sich eine zulédssige Grundfldche
GR 9.158 m? und die GroBenbegrenzung von 10.000 m? gem. § 13b BauGB
»Einbeziehung von AufBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren"
wird damit eingehalten. Somit sind die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes
Verfahren gem. 13b BauGB im Sinne von § 13a BauG gegeben.

(4) An den Grenzen des Plangebietes befinden sich teilweise alte Wallhecken,
die gemil § 22 (3) NAGBNatSchG geschiitzt sind und mit ihren zahlreichen
groflen Eichen erhalten bleiben sollen. An geeigneter Stelle muss ein Graben
oder ein Rohr zur Ableitung des Niederschlagswassers von den offentlichen
Verkehrsfldchen durch die Hecke durchgefiihrt werden. Das auf den Baugrund-
stiicken anfallende Niederschlagswasser soll dagegen auf den gebildeten Par-
zellen zur Versickerung gebracht werden.

(5) Eine Beeintrachtigung von den in § 1 Abs. 6, Nr. 7 BauGB genannten
Schutzgiitern ergibt sich nicht. Somit wird auch kein Ausschlusskriterium fiir
ein vereinfachtes Verfahren gemdll § 13b BauGB wirksam. Mit der Anwen-
dung des beschleunigten Verfahren entfallen die Umweltpriifung, der Umwelt-
bericht, die Angaben iiber verfiigbare umweltbezogene Informationen sowie
eine zusammenfassende Erkldrung und Eingriffsregelungen.

(6) Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 21 ist im wirksamen Flichennut-
zungsplan (FNP) der Gemeinde Beverstedt bisher nur teilweise als Wohnbau-
fliche (W) dargestellt. Der FNP wird daher auf dem Berichtigungswege ange-
passt.
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2 Regionaler Planungsrahmen
2.1 Raumordnung und Landesplanung (RROP)

(1) Grundlage fiir die rdumliche Entwicklung auf Kreisebene ist das Regionale
Raumordnungsprogramm des Landkreises Cuxhaven (RROP) mit Stand 2017.
Raumordnerisch ist die Ortschaft Bokel als Standort ohne spezielle Entwick-
lungsaufgaben im RROP dargestellt.

RROP 2017
(Ausschnitt)

Kartengrundlage

(2) Nach der zeichnerischen Darstellung zum RROP liegt das Plangebiet inner-
halb des bebaubaren Siedlungsbereiches (weill) von Bokel sowie innerhalb am
Rand eines ,,Vorbehaltsgebietes Natur und Landschaft" und grenzt im Siiden
und im Westen an ein ,,Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft". Dariiber hinaus sind
dem RROP keine weiteren Darstellungen zu entnehmen, die von Bedeutung fiir
die Planung sind.

(3) Die raumordnerische Festlegung als Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Land-
schaft dient auf nachfolgenden Planungsebenen zur Vermeidung negativer Um-
weltauswirkungen. Im vorliegenden Fall wird eine Ackerfliche in Anspruch
genommen, die unmittelbar an die bebaute Siedlungsstruktur grenzt. Mit der
geplanten Entwicklung riickt die bebaute Siedlung weiter in den bisher unbe-
bauten Landschaftsraum hinein. Negative Auswirkungen auf besonders zu
schiitzende Bereiche oder Biotope ergeben sich nicht. Die vorhandenen ge-
schiitzten Wallhecken werden in ithrem Bestand gesichert und ergiinzt. Die Pla-
nung ist mit den Zielen der Raumordnung und den Zielen von Natur und Land-
schaft vereinbar.

(4) GeméB dem RROP sind Orientierungswerte fiir den Eigenbedarf an Woh-
nungen der einzelnen Ortschaften vorgegeben. Dabei gilt fiir die Ortschaft Bo-
kel ein Orientierungswert von ca. 3,5 Wohneinheiten pro Jahr und 1.000 Ein-
wohner. Eine genaue Bedarfsermittlung fiir die Ortschaft Bokel ist jedoch nicht
erforderlich, denn obwohl gemédll dem Bauliickenkataster der Gemeinde Be-
verstedt fiir die Ortschaft Bokel insgesamt 22 Bauliicken bzw. unbebaute
Grundstiicke erkannt worden sind, so liegen fiir lediglich zwei Grundstiicke an
der Hauptstrae auch tatsichlich Verkaufsabsichten vor.
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(5) Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage an der Bahnstrecke Bremen-Bremer-
haven und der guten Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen kann der Ort-
schaft Bokel eine angemessene Entwicklung auch iiber die Eigenentwicklung
hinaus zugestanden werden, sofern eine Beeintrichtigung von benachbarten
Grundzentren in deren Entwicklung nicht zu erwarten ist.

(6) Der Bebauungsplan Nr. 21 bietet in seiner vorliegenden Form Entwick-
lungsmoglichkeiten fiir bis zu ca. 20 neue Wohnbaugrundstiicke fiir Einzel-
oder Doppelhéduser. Dabei ist ein Anteil von zwei Doppelhédusern (= vier Dop-
pelhaushilften) als realistisch anzusehen. Auf Grundlage eines angenommenen
Wertes von maximal 24 WE in Einzel- und Doppelhédusern ergibt sich aus den
aktuellen Planungen in Bezug auf die Eigenentwicklung in Bokel eine Versor-
gung mit Wohnbaufldchen fiir die kommenden Jahre (24 WE / 8,5 WE pro Jahr
= 2,8 Jahre). Dies ist als maBvoller Beitrag zur Eigenentwicklung zu bewerten.

2.2 Landschaftsrahmenplan (LRP)

(1) Fiir die Gemeinde Beverstedt existiert kein Landschaftsplan. Wesentliche
Aussagen zum Zustand von Natur und Landschaft werden daher dem Land-
schaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cuxhaven entnommen.

Boden, Grundwasser und heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV)

(2) Das Planungsgebiet liegt gemill Textkarte 1-1 innerhalb der Naturrdaumli-
chen Einheit (NE) Hagen-Bokeler-Geest (25). Das Plangebiet liegt auf einem
Geestplateau, das den Ostteil des o.g. Naturraums bildet und das im Osten von
der Billerbeek-Niederung bzw. im Siiden von der Niederung des Stubbengra-
bens begrenzt wird. Die heutige potentielle natiirliche Vegetation ist nach Text-
karte 1-3 des LRP ein Trockener Eichen-Buchenwald, ortlich mit Ubergiingen
zum Flattergras-Buchenwald oder zum Feuchten Eichen-Buchenwald.

(3) Arten und Lebensgemeinschaften (LRP Karte I):

Uberwiegende Darstellung ,,Artenarmes Intensivgriinland"; Wertstufe 4:
- Bedeutung: hoch;
- Defizite: gering;
- Funktionsfdhigkeit: ~ wenig eingeschrinkt.

Biotoptypen: Intensivgriinland (Gi); Wallhecke (Hw).

LRP Karte 1

Arten und

‘ Lebensgemeinschaften
(Ausschnitt)

Kartengrundlage
AK5 © 2021 € cin
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(4) Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft
(LRP Karte II - Fortschreibung Stand 2013):
Bewertung der Landschaftsbildeinheiten:
- Wertstufe; Bewertung: mittel;
- Wallheckengebiet: Engmaschiges Wallheckensystem.

LRP Karte 11

Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und
Landschaft

(Ausschnitt)

Fortschreibung
Stand 2013

Kartengrundlage

/“ & . AK5©2021 0 € cin

(5) Boden (LRP Karte III):

Nach der bodenkundlichen Standortkarte (LRP - Karte III) steht im gesamten
Plangebiet als Bodentyp Podsol (P) mit der Bodenkennzahl 121.2 an. Aufgrund
der Ackernutzung besteht eine hohe Winderosionsgefdhrdung mit hoher Nitra-
tauswaschungsempfindlichkeit.

LRP Karte 3
= Boden
(Ausschnitt)

- Ergiinzende Information: Digitale Bodenkarte (BK 50) des LBEG

Weitere Informationen zum Baugrund wurden dem Niedersdchsischen Boden-
informationssystem NIBIS - https://nibis.lbeg.de/cardomap3/ - des Landesam-
tes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) entnommen. Gemill der Bo-
deniibersichtskarte liegen im Plangebiet die Bodentypen ,,Mittlerer Gley-Pod-
sol"und ,,Mittlerer Pseudogley-Podsol" vor. Es handelt sich um in Niedersach-
sen verbreitete und keine besonders schutzwurdlgen Bodentypen.

4

<
<
<
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(6) Grundwasser (LRP Karte IV):

Nach der Karte IV ,,Grundwasser - Wichtige Bereiche" ist der Bereich des
Plangebietes fiir das Schutzgut Grundwasser ohne nennenswerte Bedeutung.
Im Bereich der siidlichen Teilflache wird der mittlere Grundwasserstand des
oberflichennahen Grundwassers mit iiber 20 dm angegeben. Zudem wird dem
Bereich eine hohe Grundwasserneubildungsrate bzw. Sickerrate bei Griinland-
nutzung sowie eine hohe Nitratauswaschungsempfindlichkeit aufgrund von
Ackernutzung attestiert.

A LRP Karte 4
= Grundwasser
=1 (Ausschnitt)

(7) Oberflichenwasser (LRP Karte V):

Gemil der Karte V ,,Oberflichenwasser - Wichtige Bereiche" ist der Bereich
des Plangebietes fiir das Schutzgut Oberflichenwasser ohne nennenswerte Be-
deutung.

(8) Schutzgebiete/-objekte (LRP Karte VI):
In der Karte VI ,,Schutzgebiete/-objekte" ist der Bereich des Plangebietes ins-
gesamt als ,,bestehender geschiitzter Landschaftsbestandteil (LB)" dargestellt.

Schutzgebiete/-objekte
(Ausschnitt)

Kartengrundlage
AK5©2021 0 & g
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(9) Geschiitzte Landschaftsbestandteile

(Wallheckenkataster)
An den Grenzen des Plangebietes befinden sich einige Wallhecken mit zahlrei-
chen alten Eichen. Gemil} § 22 Abs. 3 NAGBNatschG stellen die Hecken ge-
schiitzte Landschaftsbestandteile dar. Sie sollen erhalten und soweit erforder-
lich auch sinnvoll ergénzt werden.

| Geschiitzte

| Lanschaftsbestandteile

4 - Wallhecken -

> gem. § 22 Abs.3 NAGB-
y NatschG

" | (Ausschnitt)

Kartengrundlage
AK5©2021 0 & g

(10) Anforderungen an Nutzungen von Natur und Landschaft

(LRP Karte VII):
Hinsichtlich der Nutzungen ist das Plangebiet als ,,Landwirschaft" unter Be-
riicksichtigung der allgemeinen Anforderungen gemil LRP Kap. 7.6 einge-
stuft. Als Anforderung wird die Sicherung bzw. Entwicklung von Geholzstruk-
turen in Teilbereichen angestrebt.

i| LRP Karte 7
Anforderungen an Nut-
zungen von Natur und
#| Landschaft
(Ausschnitt)

Kartengrundlage
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3 Kommunaler Planungsrahmen
3.1  Flachennutzungsplan (FNP)

(1) Da fiir die Gemeinde Beverstedt kein Landschaftsplan existiert, kommt als
malgebliche kommunale Planungsgrundlage neben den Inhalten des Land-
schaftsrahmenplanes auch der Flachennutzungsplan zur Anwendung. Im wirk-
samen Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Beverstedt ist der Geltungs-
bereich des B-Planes Nr. 21 bereits teilweise als Wohnbauflidche (W) und als
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. AuBerdem sind siidlich des Plange-
bietes eine Fldche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft sowie zwei Griinflichen mit den besonderen
Zweckbestimmungen Regenriickhaltebecken (RRB) und Kinderspielplatz dar-
gestellt.

(2) Die im vorliegenden B-Plan Nr. 21 getroffene Festsetzung als ,,Allgemeines
Wohngebiet" (WA) weicht im Westen von der bisher wirksamen Darstellung
des FNP als Flichen fiir Landwirtschaft ab und macht eine entsprechende Be-
richtigung des FNP (s. Anlage 2) gemdB § 13a (2) Satz 2 erforderlich. Damit
gilt der B-Plan Nr. 21 gemilB § 8 (2) BauGB als aus dem FNP entwickelt.

7| Flichennutzungsplan
der Gemeinde Beverstedt

., Lthe'i‘d

o,

| Ortschaft Bokel
| Stand 2014
| (Ausschnitt)

_| AK5 ©2021 € o

A A A v



Gemeinde Beverstedt

B-Plan Nr. 21 ,Littheide-West", Ortschaft Bokel Seite 10

4 Bestand und ortiche Rahmenbedingungen
4.1 Raumliche Lage und Umgebung

(1) Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Siedlungsrand von Bokel, an der
Gemeindestra3e ,,Zur Wandsbeck", und grenzt im Osten unmittelbar an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Littheide", der sich zur Zeit
noch in der Realisierung befindet. Im Ubrigen grenzt das Plangebiet im Siiden
an landwirtschaftliche Fldchen, die iiberwiegend als Intensivgriinland genutzt
und von Geholzstrukturen durchzogen sind. Dagegen befinden sich nordlich
der StraBBe Zur Wandsbeck eher strukturarme Ackerflidchen.

(2) Das Plangebiet wird bisher vollstindig als Acker genutzt. An seinen Rén-
dern stehen ausgeprigte und geschiitzte Wallhecken, die iiberwiegend aus Ei-
chen bestehen. Die Ackerfldache selbst ist dagegen vollstindig strukturlos und
ohne erkennbares Bodenprofil. Allgemein ist die Umgebung durch eine Mi-
schung von Wohnen und landwirtschaftlicher Nutzung geprégt. Insgesamt ent-
spricht die Ortschaft Bokel einer typisch lidndlichen Siedlungsstruktur.

4.2 Soziale Infrastruktur

Die Ortschaft Bokel verfiigt {iber eine verhiltnismifBig gute soziale Infrastruk-
tur. Es gibt mehrere Kindertagesstitten (Regenbogenland; Bunte Schmetterlin-
ge; Wurzelzwerge; Hort Bokel) sowie eine Grundschule. Dazu bestehen gute
Sportmdglichkeiten, u.a. auch ein Freibad. Es gibt Arztpraxen, darunter auch
eine Zahnarztpraxis.

4.3 Verkehr und OPNV

(1) Die LandesstraBe L134 (,,Hauptstra3e") ist ca. 200 m vom Plangebiet ent-
fernt und auf kurzem Wege iiber die Gemeindestral3en ,,Zur Wandsbeck", ,,Sik-
kenstrae" und/oder ,,Schmiedeweg" erreichbar. Nach ca. 6,5 km erreicht man
die Bundesstrale B6 und die Bundesautobahn A27 ist ca. 12,5 km entfernt
(Ausfahrt Driftsehe).

(2) Zu den Angeboten des offentlichen Personennahverkehrs gehort die Regio-
nalbahn Bremerhaven-Bremen mit dem Bahnhof Stubben in ca. 2,2 km Entfer-
nung. AuBlerdem wird Bokel durch die Buslinien 571 und 572 versorgt. Die
nichste Bushaltestelle - an der Hauptstrale beim Schullandheim Bokel - ist ca.
600 m entfernt. Dariiberhinaus besteht eine Versorgung mit Sammeltaxis.

4.4 Technische Ver- und Entsorgung

e Trinkwasser
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Wasserverband Wesermiin-
de.

* Loschwasser

Die notwendige Loschwasserversorgung soll mit 800 Litern pro Minute iiber
2 Stunden sichergestellt werden. Geméafl der "Satzung iiber den Anschluss an
die offentliche Wasserversorgungsanlage und die Versorgung der Grundstiicke
mit Wasser (Wasserversorgungssatzung) des Wasserverbandes Wesermiinde"
gilt gem. § 3 (5):

Feuerloschwasser aus Hydranten des Versorgungsnetzes wird den Mitgliedern
des Verbandes zur Erfiillung ihrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG, nur in der
Menge zur Verfligung gestellt, wie es die vorhandenen Wasserversorgungsanla-
gen versorgungstechnisch zulassen.

A A A vy
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(2) Erfahrungsgemif ist der genannte Loschwasserbedarf durch eine Wasser-
leitung DN 100 vollstindig zu decken. Die ausreichende Versorgung mit
Loschwasser wire damit gewéhrleistet. Angaben iiber die vorhandene Wasser-
leitung werden aus dem Beteiligungsverfahren erwartet. Mit der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung ist der Bedarf erforderlicher Hydranten zu tiberpriifen.

¢  Schmutzwasser

Das Gebiet wird im Zuge der ErschlieBung an die Schmutzwasserkanalisation
und damit an die zentrale Schmutzwasseraufbereitung angeschlossen werden.
Das Schmutzwasser wird dann iiber entsprechende Einrichtungen der Kliranla-
ge Beverstedt zugeleitet.

¢ Miillabfuhr

Die Miillabfuhr in der Ortschaft Bokel wird durch ein privates Entsorgungsun-
ternehmen im Auftrag des Landkreises Cuxhaven durchgefiihrt.

* Sonstige technische Versorgung

Die technische Versorgung mit Strom, Gas, mit Post- und Telekommunikati-
onseinrichtungen ist komplett neu herzustellen. Nihere Angaben werden aus
dem Beteiligungsverfahren erwartet.

4.5 Baugrund und Niederschlagswasser
4.5.1 Baugrunduntersuchung

(1) Nach den bisherigen Erkenntnissen iiber den Baugrund musste von einer zu
geringen Versickerungsfihigkeit des Bodens ausgegangen werden. Die Not-
wendigkeit eines Regenriickhaltebeckens wie auch schon fiir den benachbarten
Plangebiet zum B-Plan Nr. 18 schien erforderlich zu sein. Aus diesem Grunde
wurde eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben, die von dem Institut fiir
Geotechnik CONTRAST GmbH aus Osterholz-Scharmbeck angefertigt und
mit Datum vom 30.04.2021 vorgelegt wurde (Anlage 4). Die Gutachter kamen
dabei zu folgenden verkiirzt wiedergegebenen Ergebnissen:

(2) Die durchgefiihrten Untersuchungen ergaben, dass dem Oberboden Sande
folgen, die von bindigen Einschaltungen (RKB1,2 und 8) unterbrochen werden.
Der humose Oberboden ist gemidfl der BBodSchV nicht belastet, miisste jedoch
im Falle einer Entsorgung nach LAGA, als Z2(Z0) Material ausgewiesen wer-
den. Diese Einstufung erfolgt nur aufgrund des TOCGehaltes. Die anstehenden
Geschiebebdden (Schluffsande/Geschiebelehm) und Sande sind als Z0 Material
zu deklarieren. Kontaminationen bzw. organoleptische Auffélligkeit wurden
nicht festgestellt. Falls sich bei den Erdarbeiten organoleptische Auffélligkeiten
ergeben, muss eine umgehende Neu-Bewertung des Aushubs vorgenommen
werden.

(3) Die Regenwasserbewirtschaftung kann tiber oberflichennahe Versicke-
rungsanlagen (z.B. Mulden) erfolgen. Die fiir die Planung von Versickerungs-
anlagen geltenden Vorschriften und Richtlinien miissen grundsitzlich beachtet
werden.

A A A vy
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(4) Erginzend wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Baugrunderkun-
dung um punktuelle Aufschliisse handelt. Abweichungen von den beschriebe-
nen Baugrundverhiltnissen sind daher moglich. Werden im Zuge der Erd- und
Griindungsarbeiten ggf. lokal von den Ergebnissen der Baugrunduntersuchung
abweichende Baugrundverhiltnisse angetroffen, miissen eine erneute Begut-
achtung des Aushubniveaus und eine Konkretisierung der Griindungsarbeiten
erfolgen. Im Bereich der Rammkernbohrungen RKB 4 und 5 ist von einer Ver-
sickerung abzusehen.

4.5.2 Niederschlagswasser

Die ErschlieBungsplanung liegt zum jetzigen Zeitpunkt (August 2021) noch
nicht vor. Eine iiberschligliche Ermittlung der Niederschlagsmengen ist jedoch
erfolgt und die Lage und GroBe eines Regenriickhaltebeckens (RRB) ist bereits
in der Planzeichnung gekennzeichnet. Im weiteren Verfahren sollen die dazu
erforderlichen Flachen erworben und nach Fertigstellung der Anlage letztlich
in das Eigentum der Gemeinde iiberstellt werden.
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5 Planung
5.1 Stadtebauliches Konzept

(1) Ziel der stddtebaulichen Entwicklung ist ein Allgemeines Wohngebiet
(WA), das vorwiegend dem Wohnen dient. Fiir nicht storende gewerbliche
Nutzungen wurde kein Bedarf erkannt. Mit dem Ziel einer hohen Wohnqualitét
sind deshalb die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten, ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Ge-
werbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
gem. § 1 (6) BauNVO insgesamt nicht zuldssig.

(2) Das Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes mit iiberwiegend Einfa-
milienhdusern und einer geringen Anzahl Doppelhéuser soll typisch ldndlichen
Leitbildern mit symmetrisch geneigten Sattelddchern entsprechen, daneben
aber auch neuzeitliche Gebédudetypen erlauben, wie z.B. Staffelgeschosse und
seniorengerechte eingeschossige Bungalows mit eher flachen Dachneigungen.

(3) Die angenommene Anzahl von Doppelhdusern beruht zunachst auf Erfah-
rungen zur Nachfrage nach solchen Haustypen. Dabei ist zu bertcksichtigen,
dass Bauunternehmen in der Regel in Vorlage treten muissen. AuBBerdem
mussen geeignete Lagequalitdten bezlglich der Ausrichtung und der Erschlie-
Bung gegeben sein, namlich wie in diesem vorliegenden Plangebiet ,Littheide-
West" unmittelbar an der HaupterschlieBung ,Zur Wandsbeck" sowie der
Sudorientierung der rickseitigen Garten und Terrassen.

(4) Die GroBe der einzelnen Grundstiicke soll zeitgemiBBen Anspriichen genii-
gen und fiir eine breite Bewohnerschaft auch finanzierbar sein. Fiir eine opti-
male Besonnung und rdumliche Organisation sollen sich die Hauptaufenthalts-
flichen auf den Grundstiicke, moglichst nach Stiden und/oder Westen orientie-
ren. Insbesondere diese Primissen wurden dem stiddtebaulichen Konzept zu
Grunde gelegt (s. Anlage 1).

(5) Die vorhandenen geschiitzten Wallhecken sollen insgesamt erhalten und
nicht beeintrachtigt werden. Eine grofere Liicke in der Wallhecke an der siidli-
chen Gebietsgrenze soll durch die Anpflanzung einer Hecke mit heimischen
Bédumen und Striauchern geschlossen werden. Zum Schutz der Hecken bzw. de-
ren Wurzelbereiche sollen bauliche Anlagen und Versiegelung in einem Strei-
fen von 6 m Breite nicht zuléssig seien. Lediglich die Setzung von Zaunpfihlen
soll erlaubt sein. AuBlerdem ist die private Anpflanzung weiterer Hecken als
Einfriedungen sowie sonstige Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern als
Eigeninitiative zu erwarten. Kies- und Schottergérten sollen aber von vornher-
ein nicht zugelassen werden.

(6) Das anfallende Niederschlagswasser kann nur teilweise zur Versickerung
gebracht werden. Deshalb ist die Ableitung des Wassers in siidliche Richtung
und eine Verzogerung des Abflusses iiber ein Regenriickhaltebecken (RRB) er-
forderlich. Das RRB soll siidlich auerhalb des Wohngebietes angelegt werden.
Die Einzelheiten der Entwésserung miissen durch eine Baugrunduntersuchung
sowie eine differenzierte ErschlieBungsplanung geklért und festgelegt werden
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5.2 Verkehrliche ErschlieBung

(1) Zur verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes soll die Gemeindestralle
»~Zur Wandsbeck" bis zur zweiten Zufahrt in das Plangebiet als Hauptzufahrt
verlangert werden. Der innere Bereich des Plangebietes wird tiber eine ringfor-
mige 8 m breite Anliegerstrae erschlossen. Von dem westlichen Arm des Rin-
ges gehen zwei 5 m breite Stichwege ab, die der ErschlieBung von hinterliegen-
den Parzellen dienen, die nicht direkt an den Ring angebunden werden konnen.
Samtliche Verkehrsfldachen sind als 6ffentliche Verkehrsflichen geplant.

(2) Im Norden befindet sich eine geschiitzte Wallhecke, durch die keine direk-
ten Zufahrten zur Wandsbeck hindurch gefiihrt werden diirfen. Parallel zu die-
ser Wallhecke ist deshalb im Bebauungsplan ein ,,Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt" festgesetzt. Im Ubrigen konnen die Parzellen iiber die unmittelbar an-
grenzenden Verkehrsfldchen erschlossen werden.

(3) Die ringformige ErschlieBung bietet der Miillabfuhr einen optimal kurzen
Entsorgungsweg. Die beiden 5 m breiten Stichwege haben eine Linge von
max. 34 m und miissen von der Miillabfuhr nicht befahren werden. Wende-
moglichkeiten sind daher nicht erforderlich.

(4) Gemédl § 47 NBauO (notwendige Einstellpldtze) miissen Einstellplitze in
solcher Zahl und GroBe zur Verfiigung gestellt werden, dass sie die vorhande-
nen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stindigen Benutzer*innen und Be-
sucher*innen der Anlagen aufnehmen konnen. Im Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes miissen fiir samtliche Wohneinheiten jeweils mindestens 2 pri-
vate Stellpldtze hergestellt werden. Im Bereich der offentlichen Verkehrsfla-
chen sollen zusitzlich Besucherparkplidtze hergestellt werden, deren Anzahl
aber erst mit der nachfolgenden ErschlieBungsplanung bestimmt werden kann.
Insgesamt ist eine ausreichende Anzahl von Stellplitzen sichergestellt.

5.3 Festsetzungen des B-Planes
* Art und MaB der baulichen Nutzung -§9(1)1BauGB -

(1) Unter Beriicksichtigung der Entwicklungsziele fiir ein Wohngebiet sowie
der Lage in einer landwirtschaftlich gepriagten Umgebung werden die Baufla-
chen insgesamt als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Mit dem Ziel einer hohen Wohnqualitit sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gem. § 1 (6) BauNVO insgesamt nicht
zuldssig.

(2) Das Maf der baulichen Nutzung orientiert sich an ldndlichen Wohngebieten
in Randlagen und den ortsiiblich nachgefragten Grundstiicksgréf3en, aber auch
an dem zunehmenden Bedarf an seniorengerechten eingeschossigen Hiusern
ohne ausbaufihiges Dachgeschoss (Bungalows). Aufgrund dieser Bedingungen
wird fiir die meisten Baufldchen eine Grundflachenzahl GRZ 0,3 festgesetzt.
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(3) Ausgenommen von der baulichen Nutzung sind die Randbereiche vor den
vorhandenen Wallhecken. Abgesehen von Zdunen sind dort zum Schutz der
Wurzelbereiche keinerlei Nebenanlagen oder Versiegelungen des Bodens zu-
lassig. Diese Randbereiche sind deshalb als ,,Griinfliche" mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,privat" festgesetzt. Dabei entstehen teilweise sehr grofle
Grundstiicke, fiir die sich aber die MaBstdblichkeit der Bebauung im Verhiltnis
des Gesamtbildes bewegen soll. Dazu wird die bauliche Dichte fiir diese Berei-
che mit einer Grundflichenzahl GRZ 0,25 begrenzt.

(4) Im Ubrigen gilt fiir simtliche Bauflichen eine eingeschossige und offene
Bauweise unter Beschrinkung auf Einzelhduser (EH) oder Doppelhiduser (DH).
Die Anzahl der Wohneinheiten (WE) wird dabei auf maximal 2 WE je EH und
maximal 1 WE je DH-Hilfte beschrénkt.

e Bauweise, Baugrenzen - §9 (1) 2 BauGB und §§ 22,23 BauNVO -

(5) Die durch Baugrenzen definierten Baufelder orientieren sich gegeniiber den
meisten seitlichen Grenzen und gegeniiber den Verkehrsflichen mit einem Ab-
stand von 3,0 m an benachbarten Baugebieten. Zum Schutz der Wallhecken mit
thren Wurzelbereichen sind groBere Abstinde von mindestens 9 m im Norden
und im Siiden und bis zu 15 m im Westen festgesetzt.

* Verkehrsflichen -§9(1) 11 BauGB -

Zur ErschlieBung des Baugebietes ist eine 8 m breite Anliegerstralle festge-
setzt. Von dieser Stralle zweigen im Westen zwei kurze 5 m breite Stichwege
zur ErschlieBung der hinterliegenden Grundstiicke ab. Samtliche Verkehrsfla-
chen sind als 6ffentliche Fldchen geplant.

* Lage der Versorgungsleitungen - §9(1) 13 BauGB -

Das Erscheinungsbild des geplanten Wohngebietes soll mdglichst wenig durch
technische Elemente geprigt werden. Versorgungsleitungen sind daher nur als
unterirdische Leitungen zuldssig. Aus besonderen technischen Griinden konnen
aber im Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden (TF 3).

* Flichen fiir die Regelung des Wasserabflusses - § 9 (1) 14 BauGB -

Zur Ableitung des auf den oOffenlichen Verkehrsflachen anfallenden Nieder-
schlagswassers zu einem Regenriickhaltebecken siidlich des Plangebietes ist
eine 5 m breite Fliche festgesetzt. (TF 4).
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Griinordnung (§9(1)15,20,25 a/bund § 9 (1a) BauGB)
¢ Private Griinfliichen (§9 (1) 15 BauGB)

(1) Die Griinflichen mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Privat" dienen
dem Schutz der angrenzenden geschiitzten Wallhecken mit ihren Wurzelberei-
chen. Thre Breite ist jeweils mit 6 m einschlieBlich der Wallhecke festgesetzt.
Es handelt sich um reine Griin-/Pflanzflidchen. Jegliche Versiegelungen, Bo-
denverfestigungen sonstige bauliche Eingriffe in Boden mit Ausnahme von
Zdunen sind unzuldssig. Als Teil der Wohngrundstiicke sind diese Griinflichen
bei der Ermittlung der Grundfldche zu beriicksichtigen (TF 5.1).

* Anlage u. Bepflanzung neuer Wallhecken (TF 5.2) (§9 (1) 25 a BauGB)

(1) Die Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen sind als Wall in Hohe und Breite entsprechend dem Wallkorper
der angrenzenden Wallhecken anzulegen und mit standortgerechten Biumen
und Striuchern zu bepflanzen. Nicht angewachsene, abgestorbene bzw. abgin-
gige Geholze sind stets durch neue, standortgerechte Laubgeholze zu ersetzen.

(2) Fiir die Neuanpflanzungen sind standortgerechte Laubgeholze nach der
heutigen potentiell natiirlichen Vegetation (hpnV) zu verwenden, wie z.B.:

- Buche (Fagus sylvatica);

- Hainbuche (Carpinus betulus);

- Hasel (Corylus avellana);

- Eiche (Quercus robur);

- Eberesche (Sorbus aucuparia);

- WeiBdorn (Crataegus monogyna, Crataegus laevigata);
- Schlehe (Prunus spinosa);

- Schwarzer Holunder (Sambucus nigra);

- Salweide (Salix caprea).

Als hochstammige Obstgeholze konnen folgende Wildformen eingebracht wer-
den:

- Wildapfel (Malus sylvestris);

- Wildbirne (Pyrus pyraster);

bei anderen Obstsorten sind vorzugsweise alte regionaltypische Sorten zu ver-
wenden.

(3) Der Pflanzabstand fiir Biume soll ca. 8 m betragen, dazwischen sind Striu-
cher im Abstand von 1,5 m zu pflanzen. Die oben genannten Maflnahmen sind
auf Kosten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers und spétestens ab der auf
den Einzug (Anmeldedatum) folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

* Erhaltung von bestehenden Wallhecken (§9 (1) 25 b BauGB)

Das Plangebiet ist teilweise von Wallhecken umgeben, die gesetzlich geschiitzt
und dauerhaft zu erhalten sind. Dazu enthilt der Bebauungsplan neben den
zeichnerischen Darstellungen von Erhaltungsgeboten und dem Ausschluss von
Grundstiickszufahrten zur Wandsbeck im Norden auch die folgenden textliche
Festsetzungen (TF 5.3):

4
\
<
<



Gemeinde Beverstedt

B-Plan Nr. 21 ,Littheide-West", Ortschaft Bokel Seite 17

(1) Auf den Flichen fiir die Erhaltung von Biumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind die vorhandenen standortheimischen Laubgehdlze
und die vorhandenen, im Plan nachrichtlich gekennzeichneten Wallhecken
(Schutzobjekte nach § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG) dauerhaft zu erhalten.

(2) Alle Handlungen am Wall, die das Wachstum der Gehdolze beeintréchtigen,
sind unzuldssig. Bodenauffiillungen und Abgrabungen sowie bauliche
MaBnahmen im Wurzelbereich der Geholze sind ebenfalls nicht zuléssig.
Als Wurzelbereich ist der Kronenbereich der vorhandenen Bdaume/Geholze
plus die daran angrenzende Fldche von 1,5 m Tiefe zu verstehen.

(3) Bei natiirlichem Abgang der Bdume oder einer widerrechtlichen Beseiti-
gung ist ein gleichartiger und gleichwertiger Ersatz anzupflanzen. Vorhan-
dene oder entstehende Liicken im Geholzbestand sind durch Nachpflan-
zung zu erginzen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB).

(4) Als standortheimische Laubgeholze fiir Nach- und Ersatzpflanzungen sind
die in der textlichen Festsetzung Nr. 4.2 genannten Arten zulédssig. Die o.g.
MaBnahmen sind auf Kosten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers und
spétestens ab der auf den Einzug (Anmeldedatum) folgenden Pflanzperiode

durchzufiihren.
Ortliche Bauvorschriften (OBV) (§ 84 NBauO)
1. Anzahl der Stellplitze (§ 47 NBauO)

Im gesamten Plangebiet sollen private Stellplidtze in ausreichender Anzahl zur
Verfiigung stehen. Deshalb sind je Wohneinheit mindestens 2 private Stellplét-
ze herzustellen. Dabei konnen Carports, Garagen sowie Zufahrten mit einer
Linge von mindestens 6 m als Stellplatz angerechnet werden (OBV1).

2. Gebiude und Dicher (§ 84 (3) 1 NBauO)

Fiir die Gestaltung des Ortsbildes soll grundsétzlich einem traditionellen Leit-
bild mit symmetrisch geneigten Satteldichern gefolgt werden. Zugleich sollen
aber auch Gestaltungsmoglichkeiten fiir zeitgeméfe Haustypen u.a. mit Staffel-
geschossen, Pultddchern oder fiir seniorengerechte Héauser ohne ausgebaute
Dachgeschosse (Bungalows), gewihrleistet werden. Dabei sind die nachfolgen-
den ortlichen Bauvorschriften verbindlich und teilweise auch als Empfehlung
zu verstehen (OBV2):

(1) Fiir die Hauptdachflichen der Hauptgebidude sind nur symmetrische
Dachneigungen mit mindestens 16° und hochstens 50° zuléssig.
Davon ausgenommen sind Griindédcher, die dauerhaft erhalten bleiben,
Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO, Garagen gem. § 12 BauNVO,
Wintergérten, untergeordnete Bauteile und Dachaufbauten.

(2) Als Empfehlung sollten Dicher von Nebenanlagen und Garagen mit einer
Dachneigung weniger als 5° als Griindach hergestellt werden. Uberda-
chungen von Terrassen sind davon ausgenommen.

(3) Die zuldssige Firsthohe betrdgt maximal + 8,5 m.
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(4) Die zulédssige Hohe der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens (OKFF) fiir
Hauptgebéude betriagt max. + 0,5 m.

(5) Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen gilt die Mitte der Fahrbahn,
von der das Gebiude erschlossen wird, mittig vor dem Hauptgebidude.

3. Stellplitze und Garagen(§§ 12 (6) 4 und 14 (1) BauNVO)

Das Ortsbild soll hauptsdchlich durch die Hauptgebdude und weniger durch
Nebenanlagen geprigt werden. Die Hauptaufenthaltsbereiche der privaten Gir-
ten sollen als moglichst ungestorter Griinbereich erscheinen und nicht durch
grofere bauliche Nebenanlagen geprigt werden. Insbesondere die schlichten
Baukorper von geschlossenen Garagen konnen das Ortsbild nachhaltig negativ
beeinflussen. Deshalb sind auf den Grundstiicksfldchen zwischen den vorderen
Baugrenzen sowie deren Verldngerung und den angrenzenden Straenverkehrs-
flichen Garagen und iiberdachte Stellplitze 1.S.v. § 12 BauBVO sowie Neben-
anlagen in Form von Gebiuden i.S.v. § 14 (1) BauNVO unzulissig (OBV3).

4. Einfriedungen (§ 84 (3) 3 NBauO)

Die Einfriedungen der Grundstiicke sollen einem fiir die Ortschaft Bokel typi-
schen lidndlichen Erscheinungsbild entsprechen. Demgemél sind ausschlie3lich
Hecken oder Zaune zuléssig. Gegeniiber den Verkehrsfldchen betrédgt die zulis-
sige Hohe der Einfriedungen max. 1,5 m (OBV4) iiber dem Niveau der unmit-
telbar angrenzenden Verkehrsfliche.

5. Begriinung der nicht iiberbaubaren Gartenflichen (§ 84 (3) 6 NBauO)

Die Begriinung der nicht iiberbaubaren Gartenflédchen ist nicht nur fiir die Ge-
staltung des Ortsbildes, sondern auch fiir das Kleinklima und als Lebensraum
fiir die Tierwelt von hoher Bedeutung. Um die Begriinung der Gartenfldachen zu
gewihrleisten, enthélt der Bebauungsplan eine entsprechende ortliche Bauvor-
schrift:

Die nicht iiberbauten Flichen der Baugrundstiicke sind als Griinfldchen anzule-
gen und zu bepflanzen, sofern sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung er-
forderlich sind. Kies- und Schotterbeete sind unzuléssig (OBV 5).

6. Ordnungswidrigkeiten (8§ 80 (3) NBauO)

Zur Durchsetzbarkeit der ortlichen Bauvorschriften enthalten die Vorschriften
einen Hinweis auf § 80 (3) NBauO (Ordnungswidrigkeiten) bzgl. moglicher
BuBgelder bei Zuwiderhandlungen. Ordnungswidrig gem. § 80 (3) NBauO
handelt, wer den Ortlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 5 zuwiderhandelt. Die
Ordnungswidrigkeit kann gem. § 80 (5) NBauO mit einer Geldbuf3e von bis zu
500.000 € geahndet werden (OBV6).
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Hinweise
1. Bodendenkmale

Fiir den Bereich des Plangebietes besteht zwar kein konkreter Verdacht hin-
sichtlich eines wahrscheinlichen Vorkommens archédologischer Bodenfunde.
Gleichwohl konnen bei Erdarbeiten unerwartet und jederzeit solche Funde auf-
treten. Deshalb enthdlt der Bebauungsplan den folgenden Hinweis iiber den
Umgang mit solchen Funden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bo-
denfunde (das konnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen,
Knochensplitter sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
miissen der Archiologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im
Hause Museum Burg Bederkesa, Telefon 04745-94390) unverziiglich gemeldet
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir
ithren Schutz ist Sorge zu tragen.
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6 Auswirkungen der Planung
6.1 Natur und Landschaft

(1) Das Plangebiet liegt in einem Ubergangsbereich zwischen bebauter Sied-
lung und offener Landschaft. Dabei handelt es sich eine strukturlose Ackerflé-
che, die teilweise von geschiitzten Wallhecken umgeben ist. Dabei werden die
vorhandenen Wallhecken vollstindig erhalten und eine Liicke wird durch die
Anpflanzung einer neuen Hecke aus heimischen Bdumen und Strduchern er-
ginzt und geschlossen. Mit der baulichen Entwicklung schiebt sich die Sied-
lung weiter in die Landschaft hinein. Da sich das Plangebiet am Rand des be-
bauten Siedlungsbereiches befindet und durch Wallhecken mit groen Eichen
umgeben ist, ergeben sich fiir das Landschaftsbild keine signifikant nachteili-
gen Auswirkungen.

(2) Die Umsetzung des geplanten Vorhabens ist mit erheblichen und unver-
meidbaren Eingriffen in den Naturhaushalt verbunden. Insbesondere die Ver-
siegelung des bisher unversiegelten Bodens durch Gebdude und Verkehrsfli-
chen in einem Umfang von insgesamt bis zu ca. 0,75 ha dar. Der Boden kann
in diesen Bereichen seine natiirlichen Regelungs-, Speicher- und Filterfunktio-
nen nicht mehr erfiillen. Allerdings handelt es sich hier iiberwiegend um inten-
siv genutzte Ackerfldchen, die aufgrund der Eintrdge von Diingemittel und Pe-
stiziden vorbelastet sind. Diese Belastung wird zukiinftig entfallen und der Bo-
den kann sich erholen. Mit der Versiegelung des Bodens wird auch der Lebens-
raum fiir Bodenlebewesen wie Wiirmer, Kerbtiere, Insekten und Mikroorganis-
men zwar verkleinert, aber die Lebensbedingungen werden sich in den unver-
siegelten Bereichen nach Einstellung des Ackerbau verbessern. Die Pflanzen-
vielfalt wird zunehmen.

6.2 Artenschutzrechtliche Untersuchung

(1) Mit dem Verfahren zum benachbarten Plangebiet des B-Planes Nr. 18 ,,Litt-
heide" war bereits eine artenschutzrechtliche Untersuchung erfolgt (Anlage 6),
deren Untersuchungsbereich auch das Plangebiet des vorliegenden B-Planes
Nr. 21 ,Littheide-West" eingeschlossen hat. Mit der aktuellen Planung sollte
eine Aktualisierung und Erweiterung der bereits vorliegenden Erkenntnisse
zum Artenschutz erfolgen. Die erginzende Untersuchung wurde von Ch.
Krummel (27612 Loxstedt-Biittel) durchgefiihrt und mit Stand 27.07.2021 vor-
gelegt. Nachfolgend werden die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersu-
chung bezogen auf die einzelnen Tiergruppen verkiirzt dargestellt:

1. Fledermiuse

(2) In den groflen Eichen sind Quartiere von Fledermdusen moglich, da die Ei-
chen vom Stammumfang grof3 genug sind. Als Sommer- und Winterquartier ist
die Baumreihe fiir Flederméuse von mittlerer Bedeutung. Als Jagdhabitat kann
das Baugrundstiick im Bereich der Wallhecke und der Baumreihe fiir die Fle-
derméuse von mittlerer Bedeutung sein. Im nahen Umfeld befinden sich grof3-
rdumig viele Jagdmoglichkeit fiir die Flederméuse, zu den Seiten die offenen
Wiesen mit Baumreihen.
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2. Potenziell moglich vorkommende Brutvogel

(3) Insgesamt besteht ein Potenzial fiir viele Arten, die jedoch nur durch eine
Erfassung des realen Bestandes in der Brutzeit ermittelt werden konnen. Alle
Vogelarten sind gem. § 7 BNatSchG besonders geschiitzt. Alle einheimischen
Brutvogel sind artenschutzrechtlich relevant. Der Schutz erstreckt sich nicht
nur auf Vogelindividuen (Storung, Entnahme, Verletzung, Totung) sondern
auch auf die Entwicklungsformen (z.B. Eier) und die Fortpflanzung -und Ru-
hestétten (Nester, Baumhohlen). Wiederkehrend genutzte Nester (Horste) und
Baumhohlen sind auch wihrend ungenutzter Zeiten geschiitzt.

(4) Im Zuge der artenschutzrechtlichen Potentialuntersuchung wurden die Le-
bensraumanspriiche der relevanten Arten mit den vorhandenen Habitat Struktu-
ren und Gegebenheiten abgeglichen. Beispielsweise konnen Arten, die haupt-
sdchlich in Wildern und Gewéssern vorkommen als Brutvogel generell ausge-
schlossen werden.

3. Wirkungen auf Brutvogel

(5) Bei der Planfldche handelt es sich um ein intensiv bewirtschaftetes Acker-
land. Zum Begehungszeitpunkt, war der Acker mit Mais bestellt worden. Di-
rekt im Baugebiet ist keine Lebensraumeignung fiir besonders oder streng ge-
schiitzte Arten vorhanden. Die umgebende Bebauung, sowie die Spaziergéanger
und die dadurch bedingte Scheuchwirkung macht die Ackerfldache ungeeignet
fiir Offenlandbriiter, wie z.B. die Feld- Hauben- oder Heidelerche. Ebenso be-
notigen Lerchen einen Mindestabstand zu Vertikal-Strukturen, wie Bdume oder
Gebdude, von 120 bis zu 200m, der hier nicht gegeben ist. Die intensiv genutz-
te Ackerfliche mit der folgenden flichendeckenden Kulturpflanzen scheidet
hier als Bruthabitat fiir die genannten Vogelarten aus.

(6) In der Regel konnen die in der Tabelle 2 der artenschutzrechtlichen Unter-
suchung aufgefiihrten Arten in den direkt umliegenden Geholzstreifen besie-
deln und somit auf geeignete Lebensrdume in der umliegenden Gegend, also
auBerhalb des Baugrundstiickes, ausweichen. Die Wallhecke, sowie die angren-
zenden Baumreihen sind von der Baumafnahme nicht betroffen und bieten so-
mit auch weiterhin fiir viele Arten einen geeigneten Lebensraum.

Art Rote Liste | Status

D. | Nds.
Amsel, Turdus merula * * X * = yungefihrdet
Elster, Pica pica * * X 3 = gefihrdet
Rabenkrihe, Corvus corone * * X
Ringeltaube, Columba palumbus * * X X = Nachweis / Brut-
Fasan, Phasianus colchicus * * X  [vorkommen anzunehmen
Kohlmeise, Parus major * * x*
Rotkehlchen, Erithacus rubecula * * X x* = Art potenziell zu
Zilpzalp, Phylloscopus collybita * * X  |erwarten (ohne Nachweis)
Zaunkonig, Troglodytes t. * * x*
Buchfink, Fringilla coelebs * * X (X) = Nachweis etwas
Star, Stumus vulgaris 3 * (X) aullerhalb Qes Untersu-
Baumpieper, Anthus trivialis 3 * X) chungsgebictes
Mausebussard, Buteo buteo * * X
Blaumeise, Parus caeruleus * * X)
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(7) Aufgrund der Lage des Baugrundstiicks am Siedlungsrand und der angren-
zenden Wallhecke ist anzunehmen, dass dort weit verbreitete Geholzbriiter in
der Umgebung vorhanden sind, sodass die Okologische Funktionalitit von
Fortpflanzungs- und Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang erhalten
bleibt. GroBnester von Vigeln befinden sich in den vorhandenen Eichen nicht.
(8) Die Konfliktanalyse hinsichtlich der Brutvogelvorkommen, hier im Dorf,
schlieft im Vorfeld Bruthabitate wertgebender Vogelarten aufgrund der Vorbe-
lastung, wie Unruhe, Anwesenheit von Menschen und Priddatoren aus. Im  Ge-
genzug werden Girten und Ziergriinanlagen geschaffen, die langfristig neue
Lebensrdume auch fiir die Geholzbriiter bieten.

Potenziell vorkommende Amphibien und Reptilien

(9) Aufgrund von nicht geeigneten Habitats-Strukturen eines Klein- bzw. Still-
gewdssers kann davon ausgegangen werden, dass das Untersuchungsgebiet fiir
Amphibien und Reptilien keine Bedeutung besitzt. Es kann allerdings davon
ausgegangen werden, dass im Bereich der Geholze Blindschleichen (Anguis
fragilis) vorkommen. Da der Bereich der Geholze aber nicht beriihrt wird, kann
von keiner Beeintrachtigung ausgegangen werden. Potenzielle Lebensrdume
fiir Reptilien und Amphibien kommen auf dem Baugrundstiick nicht vor!

Zusammenfassende Beurteilung - Verbotsbestand § 44 (1) BNatSchG

(10) Verbotstatbestand § 44 (1) - Totung von Tieren:

Da keine Geholze oder Baume gefillt werden, werden auch keine Tiere ver-
letzt oder getotet. Auf dem Baugrundstiick befinden sich auch keine Habitate
fiir geschiitzte Arten. Der Verbotstatbestand der Totung tritt nicht ein.

(11) Verbotstatbestand § 44 (1) - Storung:
Da keine Geholze oder Biume gefillt werden, werden auch keine Tiere verletzt
oder getotet. Der Verbotstatbestand der Storung tritt dann nicht ein.

(12) Verbotstatbestand § 44 (1) - Verlust von Fortpflanzungsstitten:

Es wurden keine Quartiere oder keine dauerhaften Lebensstitten fiir Brutvogel
oder Fledermiuse auf dem Baugrundstiick festgestellt. Das Angebot in dem
umliegenden Bereich ist mit Sicherheit so grof3, dass die Funktionsfdhigkeit
der Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gesichert
ist. Das gleiche gilt fiir mogliche Niststitten von Brutvogeln. Der Verbotstatbe-
stand tritt nicht ein.

(13) Die Okologische Funktion wird im rdumlichen Zusammenhang gewabhrt.
Fortpflanzungs- oder Ruhestitten von geschiitzten Arten werden durch das Pla-
nungsvorhaben nicht zerstort oder beeintrdchtigt oder gar getotet. Es liegen
keine Hinweise auf die Nutzung des Untersuchungsgebietes als Ruhe- oder
Fortpflanzungsstitten durch streng geschiitzte Arten vor.

(14) Ein ausreichender Abstand zu der Wallhecke und den Bidumen, ganz be-
sonders zur Schonung des Wurzelbereiches ist einzuhalten. Ebenso sollten Bo-
denverdichtungen durch schwere Fahrzeuge und das Lagern von Baustoffen,
Bodenversiegelung (z.B. durch Pflasterung) oder auch Bodenauf- bzw. -abtrag
im direkten Bereich der groBen Baume vermieden werden.
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6.3 Verkehrslarm

(1) Der zukiinftige Ziel- und Quellverkehr aus dem geplanten Wohngebiet
Littheide-West muss iiber die Anliegerstralen Zur Wandsbeck, Sickenstralle
und LittstraBe zur Hauptstra3e (Landesstrale L134) gefiihrt werden, die in ei-
ner Entfernung von ca. 150 m siidostlich des Plangebietes verlduft.

(2) Aufgrund der zu erwartenden Zunahme des Verkehrs auf den o.g. Anlieger-
straBen und aufgrund der Néhe zur L.134 wurde die Anfertigung einer schall-
technische Untersuchung (Anlage 5) veranlasst, die von dem Ingenieurbiiro T&
H Ingenieure GmbH aus Bremen erstellt und mit Datum vom 29.09.2021 vor-
gelegt worden ist.

(3) Darin sind die Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass als entscheiden-
de Larmquelle fiir die Beurteilung der Auswirkungen allein der Stralenverkehr
auf der L134 von entscheidender Bedeutung fiir das geplante Wohngebiet
Litheide-West sowie fiir die Wohnhiuser an den o0.g. genannten Anliegerstra-
Ben.

+ Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

(4) In Bezug auf den Verkehrsldrm ergaben die Berechnungen, dass es durch
den StraBenverkehr im Plangebiet nachts zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte gemdl Beiblatt 1 der DIN 18005 /2/ in einem kleinen Teilbereich
des Plangebietes kommen kann.

(5) Aufgrund der Uberschreitungen sind SchallschutzmaBnahmen zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhiltnisse erforderlich. Dabei sind aktiven Schall-
schutzmafBBnahmen (Lirmschutzwand, Lirmschutzwall) Vorrang gegeniiber
passiven SchallschutzmaBBnahmen (Schallschutzfenster etc.) zu geben. Aktive
MaBnahmen kommen jedoch aus stiddtebaulicher Sicht nicht in Betracht und
wiren auch nicht verhéltnisméafig.

+ Verkehrslarmfernwirkung

(6) Hinsichtlich der Verkehrslarmfernwirkung ist aus sachverstindiger Sicht
eine Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellver-
kehrs des Plangebiets auf die Umgebung aufgrund der geringen Grofle des
Plangebiets nicht notwendig.

(7) Entsprechend der aktuellen Rechtsprechung miissen in einem Bebauungs-
plan bei der Neuplanung einer verkehrserzeugenden Nutzung die Folgen dieser
abgeschitzt und MaBBnahmen zur Reduzierung der schéadlichen Auswirkungen
getroffen werden, um dem geforderten Schutzniveau gerecht zu werden, auch
wenn die schiddlichen Auswirkungen auflerhalb des Plangebietes liegen. In die
Abwigung sind daher auch die Fernwirkungen beziiglich der Gerduschverhilt-
nisse entlang von Strallen auBerhalb des Plangebietes, auf denen die Verwirkli-
chung der Bebauungsplanung zu einer Erh6hung der Verkehrsmengen fiihren
wird, einzustellen.
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(8) Ab welcher Hohe der Zusatzverkehre eine solche Betrachtung abwigungs-
relevant wird, ist weder gesetzlich noch hochstrichterlich klar definiert. In ei-
nem Gerichtsurteil des Hessischen Verwaltungsgerichtshofs vom 17.08.2017
(Aktenzeichen 4 C 2760/16.N) gibt es jedoch einen Hinweis auf eine Bemes-
sungsgrenze. In dem Urteil heif3t es:

(9) ,,Nach stindiger Rechtsprechung der Bausenate des Hessischen Verwal-
tungsgerichtshofs stellt die planbedingte Zunahme des Straenverkehrs von bis
zu 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag vorbehaltlich besonderer Umsténde des
Einzelfalls lediglich eine geringfiigige Beeintriachtigung eines Stralenanliegers
dar. Bei dem Interesse, von einem derartigen Mehrverkehr verschont zu blei-
ben, handelt es sich nicht um einen abwigungsbeachtlichen Belang.*

6.4 Belange der Landwirtschaft

(1) Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens werden ca. 2 ha Ackerfldche
der landwirtschaftlichen Nutzung dauerhaft entzogen. Aufgrund der geringen
GroBe der Flache liegt fiir die Landwirtschaft jedoch ein eher ungiinstiges Ver-
hiltnis von Aufwand und Ertrag vor. Es kann daher davon ausgegangen wer-
den, dass mit der Inanspruchnahme des Plangebietes eine geringere Beeintréich-
tigung landwirtschaftlicher Belange entsteht als bei einer alternativen Bebau-
ung auf einer ertragreicheren Fliche aullerhalb des Siedlungsbereiches. Die in
diesem Areal aktiven landwirtschaftlichen Betriebe werden durch die Realisie-
rung des geplanten Vorhabens in ihrer Entwicklung nicht behindert oder erheb-
lich beeintréachtigt.

(2) Den Anforderungen des § la (2) BauGB wird entsprochen. Mit Grund und
Boden wird sparsam und schonend umgegangen. Das Maf} der Bodenversiege-
lung wird auf das notwendige Mal} begrenzt und ist dem hohen Bedarf an
Wohnbaufldachen in der Ortschaft Bokel angemessen. Die Moglichkeiten der
Innenentwicklung wurden beriicksichtigt (s. Unterkapitel 2.1 Abs. 4).
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7 Sonstiges
7.1 Ver- und Entsorgung
e Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Wesermiinde.
Eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser ist voraussichtlich gewihrlei-
stet.

¢ Loschwasser

(1) Die notwendige Loschwasserversorgung soll mit 800 Litern pro Minute
tiber 2 Stunden sichergestellt werden. Grundsitzlich gilt § 25 (8) der Wasser-
versorgungssatzung: Feuerloschwasser aus vorhandenen Hydranten wird den
Verbandsmitgliedern zur Erfiillung ihrer Aufgaben gemill Niedersidchsisches
Kommunalverwaltungsgesetz (NKomVG) in der Menge zur Verfiigung ge-
stellt, die das vorhandene Rohrnetz mengen- und druckmifig zuldsst.

(2) Feuerloschwasser aus Hydranten des Versorgungsnetzes wird den Mitglie-
dern des Verbandes zur Erfiillung ihrer Aufgaben nach § 2 NBrandSchG, nur in
der Menge zur Verfiigung gestellt, wie es die vorhandenen Wasserversorgungs-
anlagen versorgungstechnisch zulassen. Ggf. sind unabhéngige Loschwasser-
entnahmestellen (Loschwasserteiche, Loschwasserbrunnen, Loschwasserbehil-
ter etc.) vorzusehen.

¢ Schmutzwasser

Das Gebiet wird im Zuge der ErschlieBung an die Schmutzwasserkanalisation
und damit an die zentrale Schmutzwasseraufbereitung angeschlossen werden.
Das Schmutzwasser wird dann iiber entsprechende Einrichtungen der Kliranla-
ge Beverstedt zugeleitet.

¢ Miillabfuhr

Die Miillabfuhr wird durch ein privates Entsorgungsunternehmen im Auftrag
des Landkreises Cuxhaven durchgefiihrt.

* Sonstige technische Versorgung

Die technische Versorgung mit Strom, Gas, mit Post- und Telekommunikati-
onseinrichtungen ist komplett neu herzustellen.
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7.2 Stadtebauliche Werte

Unter Beriicksichtigung der festgesetzten Grundflichen und deren gemél
§ 19 (4) BauNVO zulissiger Uberschreitung um bis zu 50 % ergeben sich fiir
den Geltungsbereich des B-Planes die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihr-
ten Fldchen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die privaten Griinflichen bei
der Bemessung der Grundflichen und deren zulissiger Uberschreitung von bis
50 % jeweils mit zu beriicksichtigen ist. Die Versiegelung ist jedoch insgesamt
nur im Bereich der WA-Flidchen zuléssig.

Stadtebauliche Werte

Flachen m2 Y% GR m?
Nettobauland NBL - GRZ 0,25 7.414 36 1.854
Nettobauland NBL - GRZ 0,3 10.748 52 3.224
Verkehrsflachen 2.381 11 0
Entsorgung Wasser (GFL) 167 1 0
Bruttobauland 20.710 100 5.078

7.3 Umsetzung der Planung und Kosten
* Bodenordnung

Samtliche Flidchen innerhalb des Geltungsbereiches gehen in das Eigentum der
Entwicklungstrédgerin iiber. Die zweckdienliche Parzellierung ist ohne weiteres
moglich.

e Kosten

Die Kosten fiir die Planung und die ErschlieBung werden durch die Entwick-
lungstrigerin iibernommen. Dazu wird ein ErschlieBungsvertrag zwischen der
Gemeinde Beverstedt und der Entwicklungstrdgerin geschlossen. Aufler den
Kosten fiir den eigenen Verwaltungsaufwand fallen bei der Gemeinde voraus-
sichtlich keine Kosten an.
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7.4 Rechtsgrundlagen

Aufgrund der innerortlichen Lage und einer Grundfliche von weniger als
10.000 m? erfiillt die Planinderung die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes
Verfahren gem. § 13 b BauGB ,,Einbeziechung von AuBenbereichsflichen" in
Verbindung mit § 13 a BauGB. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt. Gemal § 13 a (2) 2 BauGB erfolgt
die Anpassung des Flichennutzungsplanes Beverstedt auf dem Wege der Be-
richtigung (s. Anlage 2). Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grundlage fol-
gender Vorschriften zustande gekommen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802).

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. 1 S. 3786).

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

* Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012
(Nds. GVBI. 2012, 46) ; zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.11.2020 (Nds. GFBI. S. 384)

* Niedersidchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) i.d.F. vom
17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576); § 111 geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48).
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Beschluss uber die Begriindung

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Beverstedt in der Sitzung
am 13.12.2021 beschlossen.

L.S.

gez. Dieckmann
14.12.2021

BevVerStedt, eI ooovveeicccccces e
(Der Blrgermeister)
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Gemeinde Beverstedt
Berichtigung des Flachennutzungsplanes
auf Grundlage des
B-Planes Nr. 21 Littheide-West"
Ortschaft Bokel

Planzeichnung M1 :5.000 Planzeichenlegende

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist und die
Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Art der baulichen Nutzung - (§ 5 (2) 1 BauGB)
@ Wohnbauflachen
§ 1 (1) 1 BauNvVO

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung des
Anderungsbereiches

Kartengrundlage © 2018 LGLN

Der Rat der Gemeinde Beverstedt hat in seiner Sitzung am 13.12.2021 den Bebauungsplan
Nr. 21 ,Littheide-West", Ortschaft Bokel, im beschleunigten Verfahren unter Einbeziehung
von AuBenbereichsflachen gemaB § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB als Satzung sowie die
Begriindung beschlossen. GemaB § 13a (2) 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan ent-
sprechend berichtigt.

L.S.

gez. Dieckmann
14.12.2021

BeVEISIEAL, BN oo e e a
(Der Burgermeister)

Planverfasser: Planungsburo Dierk Brockmoéller « 20459 Hamburg « www.brockplan.de
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