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1 Planungsanlass und Entwicklungsziele

(1) Mit der vorliegenden 6. Anderung des B-Planes Nr. 1 ,,Wiedacker-Oster-
viertel", Ortschaft Sievern, sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung von Wohnhéusern in gemischter Nutzung mit gewerblichen Nutzun-
gen geschaffen werden. Damit soll vor allem dem anhaltenden Bedarf an Woh-
nungen und Wohnbauland im Bereich der Ortschaft Sievern und der Stadt
Geestland entsprochen werden.

(2) Ausgelost wurde dieses Bauleitplanverfahren durch zwei im Plangebiet an-
sdssige Betriebe, die zugleich auch Eigentiimer oder Miteigentiimer sdamtlicher
Grundstiicke im Anderungsbereich sind. Dabei wird von den Betriebsinhabern
in Erwédgung gezogen, selbst in unmittelbarer Nachbarschaft zu ihren Betrieben
zu wohnen. Es wurden konkrete Bauabsichten vorgebracht, und zwar fiir eine
zweigeschossige Wohnbebauung im Nordosten des Anderungsbereiches, paral-
lel zur Landesstrae L 135 ,,Sieverner Strae", und fiir eine eingeschossige
Wohnbebauung im Siidwesten, siidlich des Fichtenweges.

(3) Mit der geplanten Umwandlung der bisher als Gewerbegebiet (GE) festge-
setzten Fldchen in ein Mischgebiet (MI) bietet sich neben der Schaffung drin-
gend benotigter Wohnungen zugleich die Chance, das erheblich eingeschrinkte
Orts-/Landschaftsbild westlich an der LandesstralBe L 135 ,,Sieverner Strafle"
stadtebaulich zu gestalten und angemessen zu verdichten. Dabei sollen die be-
stehenden gewerblichen Nutzungen innerhalb wie auBerhalb des Anderungsbe-
reiches durch die geplante Nutzungsidnderung in ihrem Bestand nicht gefihrdet
werden. Insbesondere die siidlich des Plangebietes ansédssige ,,BAKO Bremer-
haven eG" soll weder in ihrem Bestand noch in ihrer Entwicklungsfihigkeit
durch die geplante Anderung des B-Planes Nr. 1 eingeschrinkt werden.

(4) Obwohl von der stark befahrenen Landesstrale L 135 erheblicher Verkehrs-
larm ausgeht, konnen auch auf den direkt angrenzenden Fldachen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewihrleistet werden. Dazu sind sowohl wirk-
same aktive LarmschutzmaBnahmen in Form von Wiilen und/oder Winden im
Freien gegeniiber der Larmquelle als auch an den Aullenbauteilen der Gebdude
erforderlich und werden im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt.

(5) Mit der geplanten Entwicklung entspricht die Stadt Geestland den stéddte-
baulichen Geboten einer Verdichtung von Siedlungsbereichen unter Aktivie-
rung von unbebauten Teilflichen und damit einem behutsamen Umgang mit
dem verfiigbaren Boden.
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2 Bisherige Anderungen des B-Planes Nr. 1

(1) Im urspriinglichen B-Plan

aus dem Jahr 1965 war der

groBte Teil des Anderungsbe-

reiches als Gewerbegebiet (GE)

festgesetzt. Nur ein kleiner Teil

im Norden war als Allgemeines

Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fiir das GE-Gebiet galten zu-

dem folgende Festsetzungen:

- Grundflachenzahl
(GRZ)0.5;

- Geschossfldachenzahl
(GFZ) 10;

- Zahl der Vollgeschosse
max. 4.

(2) Mit der 1. Anderung des B-
Planes im Jahr 1968 wurden le-
diglich geringfiigige Korrektu-
ren vorgenommen, die den Be-
reich der 6. Anderung nicht be-
treffen.

(3) Mit der 4. Anderung des B-
Planes im Jahr 1977 wurde ein
im Bereich des benachbarten B-
Planes festgesetzter Spielplatz
in den Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 1 verlegt und um
eine Festsetzung zur Anpflan-
zung von Bdumen und Striu-
chern sowie von zwei Gehwe-
gen erganzt.
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(4) Mit der 5. Anderung des B- - TE
Planes im Jahr 2006 wurde die /@@ /
Festsetzung iiber die Hochst- A< . A
zahl der Vollgeschosse von bis- pebauungsplan Nr. 1 LK
her viergeschossig auf zweige- hedacer-OsterVIrteI "

schossig im Osten und einge- % g
schossig im Westen verringert. y

gel 1-°geis

F—Plan Nr. 1 - 5. Anderung @ en ‘

3 Flachennutzungsplan (FNP) wirksam

Im wirksamen Teilflichennut-
zungsplan Langen fiir den Be-
reich Sievern aus dem Jahr 2014 |
(Neuaufstellung) ist der Bereich |
der 6. Anderung bereits iiber-
wiegend als gemischte Baufli-
che dargestellt. Nur ein kleiner
Teil im Norden ist als Griinfla-
che mit der besonderen Zweck-
bestimmung ,,Spielplatz" darge-
stellt. Hinsichtlich der notwen-
digen Uberplanung dieser Griin-
fliche wird der Teilflichennut-
zungsplan Langen mit der
6. Anderung des B-Planes gem.
§ 13 a (2) 2 BauGB berichtigt
(s. Anlage 1).

gl 7 - 8gels JaUig

Feilﬂ'zichennutzungsplan Langen 2014 (&LGLN ‘
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4 Bestand und Rahmenbedingungen
4.1 Raumliche Lage und Umgebung

(1) Der Anderungsbereich liegt am ostlichen Siedlungsrand von Sievern und
grenzt unmittelbar an die Landesstrale L 135 ,,Sieverner Strafle". Im Westen
und im Norden grenzt der Anderungsbereich an Wohngebiete mit iiberwiegend
Einfamilienhiusern. Im Siiden grenzt der Anderungsbereich an das Betriebsge-
linde der BAKO Bremerhaven eG, ein zentraler Dienstleister und Vollsorti-
menter fiir die Gastronomie, Hotellerie und die lebensmittelverarbeitende Indu-
strie.

(2) Bei der LandesstraB3e L 135 ,,Sieverner Strafle" handelt es sich um eine stark
befahrene iiberortliche Hauptverkehrsstrale mit einer zulidssigen Hochstge-
schwindigkeit von 70 km/h und einem entsprechenden Emissionsprofil.

4.2 Bestand und Zustand des Anderungsbereiches

(1) Als Gewerbegebiet konnte der Anderungsbereich bisher nicht die urspriing-
lich erwartete Entwicklung zu einer vollstindigen Fliachenauslastung durch Be-
triebsansiedlungen nehmen. So befinden sich derzeit lediglich die beiden Be-
triebe ,,Junghans" (Bau-Trocknung & - Heizung) und das Hotel - Café - Restau-
rant ,,Zur Miihle" im Anderungsbereich, die zugleich auch Grundeigentiimer
der von der Planung betroffenen Flurstiicke sind, einschlieBlich der als Spiel-
platz genutzten Fliche im Norden.

(2) Die ErschlieBung der beiden Betriebe erfolgt derzeit nur von Westen iiber
den offentlichen Fichtenweg (,,Zur Miihle") und iiber eine private Zufahrt di-
rekt vom Kiefernweg (,,Junghans"). Im Anschluss an den Fichtenweg befindet
sich der Parkplatz des Restaurants. Eine ErschlieBung von der Landesstrafle
besteht nicht und ist auch fiir die Zukunft auszuschlieBen. AuBBerdem grenzt der
Anderungsbereich noch im Nordwesten direkt an den Kiefernweg, wobei dieser
Anbindung fiir die ErschlieBung bisher nur eine untergeordnete Bedeutung zu-
kommt, da der nordliche Teil des Anderungsbereich bisher unbebaut geblieben
ist und sich dort lediglich eine ebenfalls zum Restaurant gehorende private
Freifliche mit Spielgeridten befindet. Obwohl es sich um keinen 6ffentlichen
Spielplatz handelt, wurde die Nutzung durch Kinder aus der Nachbarschaft
vom Eigentiimer bisher geduldet.

(3) Der Anderungsbereich ist durch groBe unbebaute Flichen gekennzeichnet,
im Norden als Griinfliche mit Spielgeréiten und einer lichten unstrukturierten
Bepflanzung mit einzelnen jiingeren Biumen und im Ubrigen als ungestaltete
Wiesen ohne nennenswerte Geholzstrukturen. Insgesamt weist der Anderungs-
bereich erhebliche stidtebauliche Mingel auf.
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5 Inhalte der 6. Anderung des B-Planes

I. Festsetzungen

e Art und MaB der baulichen Nutzung -8§9(1)1,2und 2a BauGB -

(1) Unter der Zielsetzung einer gemischten Nutzung mit Wohnen und Gewerbe
wird der groBte Teil des Anderungsbereiches als Mischgebiet (MI) gem. § 6
BauNVO festgesetzt. Lediglich im Siiden wird gegeniiber dem benachbarten
Betriebsstandort der BAKO Bremerhaven eG ein eingeschriinktes Gewerbege-
biet (GEe) gem. § 8 BauNVO festgesetzt, wobei die Einschrinkung darin be-
steht, dass ausschlieBlich Gewerbebetriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich storen (analog zu § 6 BauNVO). Mit dieser Festsetzung einer GEe-
Fliche wird eine allgemeine Wohnnutzung ausgeschlossen und damit ein nihe-
res Heranriicken der besonders zu schiitzenden Nutzungsart ,,Wohnen" an das
Betriebsgelinde der BAKO vermieden.

(2) Das Mal} der baulichen Nutzung (§§ 16 und19 BauNVO) orientiert sich fiir
den gesamten Anderungsbereich, einschlieBlich der GEe-Flichen, am geltenden
Hochstmal3 fiir Mischgebiete (MI) mit einer zulédssigen Grundflichenzahl GRZ
0,6. Damit wird die bisher geltende GRZ 0,5 geringfiigig erhoht und entspricht
der allgemeinen stddtebaulichen Pramisse zur Verdichtung innerer Siedlungs-
bereiche. Die zulidssige Geschossfldchenzahl GfZ ergibt sich als HochstmaB3 aus
der Grundfliche und der jeweils zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und
muss daher nicht explizit im B-Plan festgesetzt werden.

(3) Die Festsetzung der Anzahl von zuldssigen Vollgeschossen mit II-geschos-
sig im Osten und I-geschossig im Siidwesten wurde unverdndert aus der
5. Anderung des B-Planes iibernommen. Die Hohe der baulichen Anlagen wird
fiir die I-geschossige Bauweise auf 10 m und fiir die II-geschossige Bauweise
auf 12 m begrenzt. Die Abgrenzung der Flichen mit unterschiedlichen Bauho-
hen erfolgt zeichnerisch durch eine sogenannte ,,Perlschnur" (Abgrenzung un-
terschiedlicher Festsetzungen).

(4) Die Bauweise (§§ 9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO) wird unter Beriicksich-
tigung der vorhandenen wie auch der benachbarten Bebauungsstruktur als ,,of-
fene Bauweise" (o) festgesetzt.

(5) Das durch Baugrenzen definierte Baufeld orientiert sich im Wesentlichen an
den bisher geltenden Baugrenzen mit 6 m Grenzabstand im Westen und 20 m
Abstand zur Landesstrale. Im Siiden und im Norden wird der Grenzabstand auf
3 m festgesetzt und entspricht damit den Bestimmung der Niedersdchsischen
Bauordnung (NBauO) iiber Grenzabstinde.

e Larmschutz - §9(1)24 BauGB -

(6) Aufgrund mehrerer vorhandener Schallquellen sind angemessene MafBBnah-
men zum Schutz der zukiinftig zuldssigen Wohnnutzung erforderlich. Den
Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung (Anlage 1) folgend werden
deshalb Liarmpegelbereiche (LPB) zur Regelung der Anforderungen an die Au-
Benbauteile von Gebéduden festgesetzt. AuBBerdem ist entlang der Landesstral3e
und am Parkplatz des Restaurants ,,Zur Miihle" die Herstellung aktiver Lirm-
schutzeinrichtungen als Wille und/oder Winde festgesetzt.
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II. Textliche Festsetzungen

Fiir die Ausfiihrung dieses Bebauungsplanes gelten nachfolgende textliche
Festsetzungen:

1. Eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) - (§ 8 BauNVO) -

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) sind ausschlieBlich Nutzungsarten
zuldssig, die gem. § 6 BauNVO zuldssig sind und das Wohnen nicht wesentlich
storen.

2. Bauhéhe ~ (8§ 16 u. 18 BauNVO) -

Die zulédssige Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung jeweils als
Hochstmall eingetragen. Als Bezugsebene fiir die festgesetzten Hohen gilt die
Gelédndeoberfliche gemilB § 5 (9) NBauO.

3. Larmschutz - (§9(1) 24 BauGB) -

(1) Fir den Geltungsbereich dieses B-Planes sind "Flichen fiir
Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen" mit der
Zweckbestimmung Lirmpegelbereich LPB III, LPB IV und LPB V
gemill DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Kap. 5.5.1., Tab. 8) festgesetzt.
Innerhalb der Lérmpegelbereiche miissen die seitlichen und die
stralenseitigen AuB3enbauteile von Wohn- und Biirordumen in Neu- und
Anbauten folgenden Anforderungen gem. DIN 4109 hinsichtlich der
Schalldimmung zum Schutz gegen AuBlenldrm geniigen:

Larmpegelbereich (LPB) fiir Wohnrdume fiir Biirordume
LBP III (erf. R'w, res) 35dB 30dB
LBP IV (erf. R'w, res) 40 dB 35dB
LBP V (erf. R'w, res) 45 dB 40 dB

(2) In Aufenthaltsrdumen sind AuBenfldchen, in denen Fenster eingebaut wer-
den, zusitzlich mit schallgedampften Liiftungseinrichtungen auszuriisten. Deren
Schallddmmungen sind bei der Ermittlung des resultierenden Schallddmm-Ma-
Bes R'w, res zu beriicksichtigen.

(3) Schallschutzwinde und/oder -wille; soweit in der Planzeichnung festge-
setzt:

1. Am Restaurant-Parkplatz und an der Landesstrae sind Schallschutzanlagen
in Form von Winden, Willen oder als Kombination aus beiden zu errichten.

2. Winde sind mit einer flachenbezogenen Masse von mind. 15 kg/m? auszu-
fiihren.

3. Die Lage und Hohe der Schutzanlagen sind in der Planzeichnung festge-
setzt. Die Schutzwénde/-willle sind zu begriinen.

4. Abweichungen von den Festsetzungen fiir die Schallschutzwénde/-wille
sind auf Grundlage schalltechnischer Nachweise zuléssig.
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Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen - (§ 84 NBauO) -

1. Bauvorschriften

(1) Die zulédssige Hohe der Oberkante des Erdgeschossfu3bodens fiir Hauptge-
biude betrdgt maximal + 0,6 m (TF 1, Satz 1).

(2) Als Bezugspunkt fiir die festgesetzten Hohen gilt die Mitte der Fahrbahn,
von der das Gebiude erschlossen wird (TF 1, Satz 2).

2. Lage der Versorgungsleitungen - (§9 (1) 13 BauGB) -

Versorgungsleitungen sind nur als unterirdische Leitungen zuldssig. Aus beson-
deren technischen Griinden konnen im Einzelfall Ausnahmen zugelassen wer-
den (TF 2).

3. Ordnungswidrigkeiten - (§ 80 (3) NBauO) -

Ordnungswidrig gem. § 80 (3) NBauO handelt, wer den oOrtlichen Bauvorschrif-
ten Nr. 1 und 2 zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 80 (5)
NBauO mit einer Geldbufle von bis zu 500.000 € geahndet werden.

II. Hinweise
1. Bodendenkmale

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bo-
denfunde (das konnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen,
Knochensplitter sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
miissen der Archidologischen 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 unveridndert zu lassen, bzw. fiir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

2. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grundlage folgender Vorschriften zu-
stande gekommen:

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI.1 S. 3634).

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI.1 S. 3786).
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6. Entfallene Planinhalte

Mit der 4. Anderung des B-Planes Nr. 1 war im Norden des urspriinglichen Ge-
werbegebietes eine Offentliche Griinfliche mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,,Spielplatz" sowie zwei offentliche Gehwegen und eine Anpflanzfliche
fiir Baume und Strducher festgesetzt worden. Die Entwicklung als offentliche
Griinfldche ist jedoch nie realisiert worden und auch zukiinftig nicht erforder-
lich. Zudem handelt es sich bei der Fliche um Privateigentum des Restaurants
»Zur Miihle". Die Festsetzung als 6ffentliche Griinfliche im B-Plan ebenso wie
die entsprechende Darstellung im Teilflichennutzungsplan kann somit ersatzlos
gestrichen werden. Mit den bestehenden 6ffentlichen Spielplidtzen am Sieverner
See, am Akazienweg, am Westeracker sowie mit dem Spielplatz des Kindergar-
tens an der Burgstrae sind in der Ortschaft Sievern ausreichende Spielmog-
lichkeiten gegeben.
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7 Schallimmissionen

(1) Aufgrund der Lage an der stark befahrenen LandesstralBe L 135 ,,Sieverner
StraBBe" und mehrerer gewerblicher Lirmquellen wurde eine schalltechnische
Untersuchung veranlasst, die von dem damit beauftragten Ingenieurbiiro ,,T&H
Ingenieure GmbH" am 16.08.2018 unter dem Titel ,,Schalltechnische Untersu-
chung fiir die 6. Anderung de Bebauungsplanes Nr. 1 in der Ortschaft Sievern"
vorgelegt wurde (Anlage 2).

(2) Hinsichtlich des Gewerbelidrms haben die Berechnungen der beauftragten
Gutachter ergeben, dass die Beurteilungspegel fiir Gewerbeldrm im stidwestli-
chen Anderungsbereich nachts den Immissionsrichtwert um bis zu 2 dB iiber-
schreiten konnen. Aus diesem Grund wurde hier ein eingeschrinktes Gewerbe-
gebiet (GEe) festgesetzt. In den iibrigen Bereichen wurde unter Beriicksichti-
gung der angesetzten Betriebsvorginge und der festgesetzten Schallminde-
rungsmaBnahmen zum Restaurantbetrieb keine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte und des Spitzenpegelkriteriums festgestellt.

(2) Hinsichtlich des Verkehrslirms haben die Berechnungen ergeben, dass es
durch den StraBenverkehr im Randbereich zur L 135 teilweise zu einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte gemdf Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der
Grenzwerte der 16. BImSchV im Plangebiet kommen kann.

(3) An der ostlichen Grenze des ungeschiitzten Anderungsbereiches wird der
Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete iiberschritten. Tagsiiber
wird er in einer Hohe von 2 m ab einem Abstand von ca. 32 m zur Ostlichen
Grenze des Anderungsbereiches eingehalten. Hausnahe Freibereiche sollten
moglichst dahinter bzw. in einem Bereich mit Beurteilungspegeln < 55 dB(A)
angeordnet werden. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass westlich der Gebidude
ausgerichtete hausnahe Freibereiche durch den Baukorper zusitzlich geschiitzt
werden. Im Bereich der geplanten Larmschutzeinrichtung entlang der Landstra-
Be ergeben sich westlich der Larmschutzeinrichtung Beurteilungspegel bis 60
dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete und der Immis-
sionsgrenzwert der 16. BImSchV werden damit in diesem Bereich eingehalten
bzw. unterschritten. Damit ist dieser Bereich auch als nutzbarer hausnaher Frei-
bereich geeignet.

(4) Die Berechnungen zeigen weiter, dass es im direkt an die L 135 grenzenden
Teil des Plangebietes durch den Verkehr auch nachts zu einer Uberschreitung
der Orientierungswerte gemif3 Beiblatt 1 der DIN 18005 sowie der Grenzwerte
der 16. BImSchV im Plangebiet kommen kann.

(5) Aufgrund der Uberschreitungen wurden Empfehlungen zum Schallschutz
erarbeitet, Vorgaben fiir die Auslegung der passiven Schallschutzmafinahmen
sowie ein Vorschlag fiir die textliche Festsetzung im Bebauungsplan sind in Ab-
schnitt 11 des Berichtes dargestellt. Die Empfehlungen wurden bei der Ent-
wicklung der Planinderung beriicksichtigt.
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8. Auswirkungen der Plandnderung

(1) Mit der 6. Anderung des B-Planes Nr. 1 werden bisher brachliegende Fli-
chen baulich fiir Wohnzwecke nutzbar gemacht. Die Festsetzung als Mischge-
biet erlaubt kiinftig auch einen Anteil Wohnnutzung neben der bestehenden ge-
werblichen Nutzung. Damit wird die Voraussetzung fiir den Bau dringend be-
notigter Wohnungen in der Ortschaft Sievern geschaffen. Mit der baulichen
Entwicklung ergibt sich zugleich die Chance zu einer Verbesserung des erheb-
lich beeintrichtigten Landschafts-/Ortsbildes.

(2) Die zukiinftigen Neubauten und aktiven LarmschutzmaBnahmen (L&rm-
schutzwiénde/-wille) sind zwar in Zusammenhang mit der neuen Wohnnutzung
erforderlich, sie werden sich mit ihrer abschirmenden Wirkung aber auch
giinstig fiir die vorhandene Wohnnutzung im Westen am Kiefernweg auswir-
ken. Mit dem geplanten Wohnungsbau wird auch Ziel- und Quellverkehr ent-
stehen, der iliber den Kiefernweg geleitet werden muss. Erhebliche Nachteile
fiir die unmittelbare Nachbarschaft sind damit aber nicht zu erwarten, da von
einer gemischten Nutzung gegeniiber der zur Zeit zulédssigen reinen gewerbli-
chen Nutzung kein signifikant hoheres Verkehrsaufkommen zu erwarten ist.

(3) Mit der Festsetzung als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe) im Siiden ge-
geniiber der Betriebsfliche der BAKO Bremerhaven eG wird eine allgemeine
Wohnnutzung dort ausgeschlossen. Damit wird vermieden, dass die Entwick-
lungsmoglichkeiten der BAKO durch die vorliegende Planinderung weiter ein-
geschrinkt werden konnten, als das bisher durch die bestehende Wohnnutzung
im Westen am Kiefernweg gegeben ist.

(4) Mit der Authebung der 6ffentlichen Griinflache im Norden werden Eingrif-
fe in die dort vorhandenen Geholzbestinde begiinstigt. Da es sich aber iiber-
wiegend um jiingere Einzelgeholze handelt, wird der Verlust durch Neuan-
pflanzungen im Rahmen der zukiinftigen gértnerischen Entwicklung voraus-
sichtlich angemessen ausgeglichen.

(5) Das zuldssige MaBl der Bodenversiegelung wird geringfiigig erhoht, was je-
doch der allgemeinen stiddtebaulichen Pramisse zur baulichen Verdichtung von
Innenbereichen geschuldet ist und damit zugleich zur Vermeidung einer bauli-
chen Entwicklung und Versiegelung von bisher unbebauten und unversiegelten
Bereichen dient.
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9 Sonstiges
9.1 Versorgung/Entsorgung
e  Trinkwasser

Die technische ErschlieBung ist fiir das Plangebiet bereits gegeben. Die Trink-
wasserversorgung erfolgt durch den Wasser- und Abwasserverband WEM-
Nord. Eine ausreichende Versorgung mit Trinkwasser ist voraussichtlich ge-
wihrleistet. Ndhere Angaben werden aus dem Beteiligungsverfahren erwartet.

e Loschwasser

(1) Die notwendige Loschwasserversorgung soll mit 800 Litern pro Minute
iiber 2 Stunden sichergestellt werden. Grundsétzlich gilt § 25 (8) der Wasser-
versorgungssatzung: Feuerloschwasser aus vorhandenen Hydranten wird den
Verbandsmitgliedern zur Erfiillung ihrer Aufgaben geméll Niedersédchsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) nur in der Menge zur Verfiigung ge-
stellt, die das vorhandene Rohrnetz mengen- und druckmifBig zulésst.

(2) Erfahrungsgemal ist der genannte Loschwasserbedarf durch eine Wasser-
leitung DN 100 vollstindig zu decken. Die ausreichende Versorgung mit
Loschwasser wire damit gewihrleistet. Weitere Angaben und der Bedarf zu-
satzlich erforderlicher Hydranten werden ggf. aus dem Beteiligungsverfahren
erwartet.

¢  Schmutzwasser

Das Plangebiet ist bereits an den oOffentlichen Schmutzwasserkanal der Stadt
Geestland angeschlossen. Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt durch
den Wasser- und Abwasserverband WEM-Nord. Nihere Angaben werden aus
dem Beteiligungsverfahren erwartet.

* Niederschlagswasser

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwasser soll in
geeigneten Sickeranlagen (z. B. Mulden, Rigolen) gesammelt und auf den
privaten Grundstiicken zur Versickerung gebracht werden. Sickeranlagen sind
gemidfl dem Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung DWA-A138
zu bemessen und zu gestalten.

Gemidl dem Niedersdchsischen Bodeninformationssystem NIBIS (LBEG
2017), der Bodeniibersichtskarte BUEK 500 liegen im Plangebiet Podsole aus
Flugsanden iiber glazifluviatilen Sanden; in Senkenbereichen Gley-Podsole aus
Flugsanden iiber glazifluviatilen Sanden; in Tdlern Gleye aus periglazialen
Decken iiber glazifluviatilen Sanden vor, die grundsitzlich eine ausreichende
Wasserdurchléssigkeit fiir eine Versickerung des Oberflichenwassers aufwei-
sen.

Fiir einzelne Baumafinahmen auf den Grundstiicken sind ggf. erforderliche Bo-
den- und Baugrundgutachten sowie der Nachweis zur Bemessung der Versicke-
rungsanlagen auf der nachfolgenden bauordnungsrechtlichen Ebene zu erbrin-
gen.
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e Miillabfuhr

Die Miillabfuhr in der Stadt Geestland und fiir das Plangebiet erfolgt durch ein
privates Entsorgungsunternehmen im Auftrag des Landkreises Cuxhaven.

* Sonstige technische Versorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Post- und Telekommunikationseinrichtungen
ist im Bereich des Kiefernweges und des Fichtenweges bereits gegeben. Ergén-
zende Informationen iiber den Leitungsbestand werden aus dem Beteiligungs-
verfahren erwartet.

9.2 Umsetzung der Planung und Kosten

«  Kosten

Die Aufstellung der 6. Anderung des B-Planes Nr. 1 ,,Wiedacker-Osterviertel"
beruht auf der privaten Initiative von betroffenen Grundeigentiimern. Die
Grundeigentiimer tragen auch sdmtliche Kosten des Verfahrens mit Ausnahme
der reinen kommunalen Verwaltungskosten. Zur Absicherung der Kosteniiber-
nahme wurde ein stddtebaulicher Vertrag geschlossen. Die Umsetzung von
hochbaulichen Planungen sind in Anschluss an dieses Verfahren umgehend
moglich.

* Bodenordnung

Samtliche Grundfldchen befinden sich in Privateigentum. Eine zweckdienliche
Parzellierung ist bereits gegeben

9.3 Rechtsgrundlagen

(1) Aufgrund der innerértlichen Lage des ca. 13.700 m? groBen Anderungsbe-
reiches erfiillt die Plandnderung die Voraussetzungen fiir ein beschleunigtes
Verfahren gem. § 13a BauGB ,,Bebauungspline der Innenentwicklung".

(2) Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht
beeintrdchtigt. Die Plandnderung entspricht im Wesentlichen den Grundziigen
des Teilflichennutzungsplanes Langen fiir die Ortschaft Sievern. Die bisherige
Darstellung einer offentlichen Griinfliche wird im Zuge der Berichtigung des
Teilflichennutzungsplanes aufgehoben.

(3) Die vorliegende 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ist auf Grundlage
folgender Vorschriften zustande gekommen:

* Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI.1 S. 3634).

* Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI.1 S. 3786).
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9.4 Hinweis zum Artenschuiz

In Zusammenhang mit der unvermeidlichen Beseitigung von Gehdlzen hat die
Untere Naturschutzbehdrde im Rahmen der Beteiligung auf die Beachtung von
artenschutzrechtlichen Mallgaben nach § 44 BNatSchG (Totungs- und Sto-
rungsverbote) hingewiesen. Auch wenn die Potenzialerfassung aktuell kein
Brutgeschehen festgestellt hat, kann nicht vollstindig ausgeschlossen werden,
dass zu einem spéteren Zeitpunkt artenschutzrechtliche Betroffenheiten gemif
§ 44 BNatSchG vorliegen konnen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestidnde sollten Bodenarbeiten deshalb moglichst nur auflerhalb der
Brutzeit von Vogeln (d.h. nicht vom 1. Mérz bis 31. September) durchgefiihrt
werden. Zu anderen Zeiten wiére vor Beginn der Bauarbeiten ggf. eine vorheri-
ge Kontrolle des betroffenen Baugrundstiicks durch fachkundige Personen
durchzufiihren.
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Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung wurde vom Rat der Stadt Geestland in seiner Sitzung

AM e, beschlossen.

Geestland, den ........cceeuvveeeennn.

(Der Biirgermeister)
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Anlage 1

Stadt Geestland

Berichtigung des Flachennutzungsplanes flr den
Teilbereich der ehemaligen Stadt Langen
auf Grundlage der 6. Anderung
des B-Planes Nr. 1 ,Wiedacker-Osterviertel"
Ortschaft Sievern

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 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) 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)

gemischte Bauflachen
§ 1 (1) 2 BauNVO

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung des
Anderungsbereiches

Der Rat der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am ................... die 6. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1 ,Wiedacker-Osterviertel", Ortschaft Sievern, als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung gemaB § 13 a BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Ge-
maBi § 13 a (2) 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan entsprechend berichtigt.

GEESHIANG, BN ovvvveicccceeeeees e e e e e e e e e e e e aaaaa
(Der Burgermeister)

Planverfasser: Planungsburo Dierk Brockméller « 20459 Hamburg < www.brockplan.de

A A A vy



