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SATZUNG

der Gemeinde Hipstedt iiber die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
"Am Fischteichweg"

Auf Grund des § 1 Abs. 31.V.m. § 2 Abs. 4 und der §§ 10 und 13 des Baugesetzbuches
(BauGB) sowie § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung hat der Rat der
Gemeinde diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.14 als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 umfasst den
tiberwiegenden Teil der im rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete. Er ist in dem beigefiigten Kartenausschnitt der ALK (im
MaBstab 1:5.000) dargestellt. Der Ausschnitt ist Bestandteil der Satzung.

32
Inhalt der Anderung

Im Anderungsgebiet werden maximale GrundstiicksgroBen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3

BauBG festgesetzt : im WA 1 1.500 m2,
im WA 2 1.000 m?,
im WA 3 1.100 m2,
im WA 4 1.850 m2.
§3
Inkrafttreten

GemdB § 10 Abs. 3 BauGB tritt diese Satzung mit der Verdffentlichung in Kraft.
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 "Am Fischteichweg®,
die von dieser Anderung betroffen sind, treten mit dieser Satzung aufer Kraft.

Hipstedt, den 04.09.2007

g(e ihilcllric)k (. /j&ﬁ(/,

Biirgermeister



GELTUNGSBEREICH DER SATZUNG

GRENZE DES
RECHTSVERBINDUIGHEN
BEBAUUNGSPLANES NR. 14

ca. 1:2.000



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Rat der Gemeinde Hipstedt hat in seiner Sitzung am 29.09.2006 die 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 14 beschlossen.

Der Anderungsbeschluss ist gemédB § 2 Abs. 1 BauGB am 11.10.2006 ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

Hipstedt, den 11.10.2007

Hinck 7 1 +(/
ez Hinck 7)) HAK

Biirgermeister

2. Planunterlage

Kartengrundlage:

Amtliche Liegenschaftskarte

MafBstab: 1:1.000

Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 5 Abs. 3
des Niederséchsischen Gesetzes iiber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002,
Nds. GVBL. 2003 S. 5).

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 wurde ausgearbeitet von
der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH

Grofle Strafle 49

27356 Rotenburg (Wiimme)

Rotenburg, den 09.10.2007

gez. Diercks
( Diercks )
Planverfasser




4. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und der Begriindung
haben vom 15.02. bis zum 15.03.2007 gem. § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 05.02.2007 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Den von der Anderung beriihrten Triigern 6ffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

Hipstedt, den 11.10.2007

gez. Hinck Zu/ /}K /LZ

( Hinck )
Biirgermeister

5. Der Rat der Gemeinde Hipstedt hat in seiner Sitzung am 30.05.2007 dem geéinderten
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und der Begriindung zugestimmt
und die erneute offentliche Auslegung gem. § 4a (3) BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 10.06.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und der Begriindung haben
vom 29.06. bis zum 30.07.2007 gem. § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Hipstedt, den 11.10.2007

el A A V)

Biirgermeister

6. Der Rat der Gemeinde Hipstedt hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14
nach Priifung der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am 04.09.2007
als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.
Hipstedt, den 11.10.2007
gez. Hinck " é/
( Hinck ) Z(A dtt

Biirgermeister




7. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am
15.12.2007 im Amtsblatt fiir den Landkreis Rotenburg (Wiimme) bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan ist damit am 15.12.2007 rechtsverbindlich geworden.
Hipstedt, den 19.12.2007

gez. Hinck 7 P é
( Hinck ) ZL) (}tu /

Biirgermeister

8. Innerhalb von einem Jahren nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 14 ist eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften, eine Verletzung der
Vorschriften iiber das Verhiltnis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes
oder Miéngel der Abwégung nicht geltend gemacht worden.

Hipstedt, den 22.12.2008

gez. Hinck..... % - B
(Hinck) () 0

Biirgermeister




BEGRUNDUNG ZUR 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 14 "AM
FISCHTEICHWEG" DER GEMEINDE HIPSTEDT

1. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHES
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Anderungsgebietes

Das Anderungsgebiet liegt im Nordosten der Gemeinde Hipstedt, 6stlich der Lycker
StraBBe in der Flur 2 der Gemarkung Hipstedt.

Die 1. Anderung umfasst den iiberwiegenden Teil der festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes (s. Ubersichtsplan auf S. 4) und
ist ca. 3,3 ha groB. Ausgenommen sind die Flurstiicke 361 und 362.

1.2 Nutzung des Plangebietes

Das Anderungsgebiet ist teilweise mit eingeschossigen Wohngebduden in offener
Bauweise auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes bebaut, die iibrigen
Flichen sind fiir die geplante Wohnbebauung vorbereitet (Baustraf3en,
Regenriickhaltebecken).

1.3 Umliegende Nutzung

Westlich des Plangebietes grenzt eine aufgelockerte Wohnbauung an. Siidlich und
ostlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Nordlich des
Plangebietes befinden sich Geholzbestinde sowie daran anschlieBend die EVB-
Bahnstrecke Bremerhaven-Bremervorde.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung

Durch die Planinderung werden die Ziele der Landes- und Regionalplanung nicht
beriihrt.

2.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Fliachennutzungsplan der Samtgemeinde Geestequelle stellt im
Anderungsgebiet Wohnbaufliche dar. Durch die Planinderung wird die Art der
baulichen Nutzung nicht veréndert, so dass die Bebauungsplanidnderung gemil § 8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.
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23 Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungspline

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Am Fischteichweg”, soweit diese von dieser Satzung
betroffen sind, aufgehoben.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 14 ist am 31.08. 1998 rechtsverbindlich geworden.

Ziel der Gemeinde Hipstedt war es, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Deckung des Bedarfs an Wohngrundstiicken
zu schaffen und dringend benétigte Baugrundstiicke langfristig im Rahmen der Eigen-
entwicklung des Ortes am Ostlichen Rand der Ortslage zur Verfiigung zu stellen. Damit
sollte sowohl der Nachfrage nach Baumoglichkeiten entsprochen werden, als auch die
Auslastung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (u.a. Grundschule, Kinderspiel-
kreis, Einzelhandel) der Gemeinde gesichert werden.

Neben den MaRen der baulichen Nutzung mit einem Vollgeschoss als Hochstgrenze,
einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 (die durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genann-
ten Anlagen nicht iiberschritten werden darf) und einer offenen Bauweise ist im Plan-
gebiet eine Mindestgrundstiicksgrofie von 800 m? festgesetzt worden. Diese Festsetzung
wurde gewihlt, um den Ortsrand von Hipstedt, der durch eine aufgelockerte Bebauung
mit iiberwiegend Einfamilienhdusern geprigt wird, zu beriicksichtigen und innerhalb
des Bebauungsplanes Nr. 14 dieses stddtebauliche Erscheinungsbild fortzusetzen.

GemiB dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Rotenburg soll in
der Gemeinde Hipstedt die bauliche Entwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung des
Ortes stattfinden. Aufgrund der GroBe des Bebauungsplangebietes (ca. 5,2 ha) soll die
Versorgung Hipstedts mit Baugrundstiicken iiber einen ldngeren Zeitraum gedeckt wer-
den. Grundlage fiir die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 war ein stddtebauli-
cher Bebauungsentwurf, in dem die ErschlieBung, die gewiinschte Grundstiicksauftei-
lung und die 6ffentlichen Griinfldchen dargestellt waren. Auf dieser Grundlage und ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist das Baugebiet parzelliert worden
und weist 34 Baugrundstiicke auf.

Die Gemeinde Hipstedt hat mit der BEG (Baugrund und ErschlieBungsgesellschaft
GmbH) einen stidtebaulichen Vertrag und einen ErschlieBungsvertrag zur Durchfiih-
rung des Bebauungsplanes abgeschlossen. Anlage dieser Vertridge war auch der Parzel-
lierungsplan. Daher ist die Gemeinde davon ausgegangen, dass die Parzellierung ver-
bindlich sei. Da im Bebauungsplan aber keine Grundstiicksgrenzen festgesetzt werden
konnen und in den zwischen der Gemeinde und der BEG geschlossenen Vertridgen keine
Bestimmung aufgenommen wurde, dass der Parzellierungsplan beim Grundstiicksver-
kauf als verbindlich einzuhalten ist, sind auf der Grundlage der Festsetzungen des
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Bebauungsplanes auch Grundstiicksteilungen oder -zusammenlegungen méglich. Fiir
eine Abweichung von den damaligen Festsetzungen wire die Zustimmung der
Gemeinde erforderlich gewesen (Versagung der Teilungsgenehmigung).

Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 14 sind bisher einige Grundstiicke verkauft
und unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und des Parzellie-
rungsplanes bebaut worden. Dies entspricht den Zielsetzungen der Gemeinde. Dariiber
hinaus hat sich aber inzwischen ergeben, dass auch vermehrt der Wunsch nach sehr
groBen bzw. groBeren Grundstiicken besteht, als im Parzellierungsplan aufgezeigt. Da
eine verbindliche Regelung fehlt, hat die Gemeinde Hipstedt aufgrund der bestehenden
Rechtslage keinen Einfluss darauf, dass mehrere der im Parzellierungsplan vorgesehe-

nen Grundstiicke zu einem einzigen sehr grofien Baugrundstiick zusammengefasst
werden.

So ist bei der Gemeinde ein Bauantrag eingegangen, der die Zusammenlegung von zwei
Grundstiicken zu einem Baugrundstiick beinhaltet. Sollte sich dieser Trend fortsetzen,
hat dies Auswirkungen auf die Verfligbarkeit von Baugrundstiicken und den Flichen-
bedarf fiir die Wohngebiete im Gemeindegebiet. Das Ziel der Gemeinde, in dem Bauge-
biet ldngerfristig Grundstiicke fiir Bauwillige aus der Gemeinde zur Verfiigung stellen
zu konnen, liefe sich damit nicht verwirklichen. Die Folge wiire, dass iiber einen kiirze-
ren Zeitraum weitere landwirtschaftliche Flachen im AuBenbereich in Anspruch genom-
men und somit weitere Fldchen versiegelt werden miissten. Bei einem verminderten
Angebot an Baugrundstiicken ergibt sich zudem eine geringere Auslastung und Nutzung
der in der Gemeinde vorhandenen Infrastruktureinrichtungen, was zu Problemen fiihren
kann. Auf Grund dieser aus der Sicht der Gemeinde negativen Entwicklung hat sie die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 und eine Verinderungssperre beschlossen.
Inhalt der Bebauungsplaninderung soll die Festsetzung von maximalen Baugrund-
stiicksgroBen sein. Die Anderung betrifft fast den gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 14.

Durch die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgrifle hat die Gemeinde Hipstedt bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 die vorhandene ortliche Situation mit der
aufgelockerten Einfamilienhausbebauung als MaRstab genommen, um eine zu dichte
Bebauung am Ortsrand zu vermeiden. Mit der nun vorgesehenen Festsetzung einer
maximalen Grundstiicksgrofe ist es Ziel der Gemeinde, einerseits die aufgelockerte
Struktur und das vorhandene Ortsbild weiterzufiihren, andererseits aber, und dies
insbesondere, auch das im § la Abs. 2 BauGB aufgestellte Postulat des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden umzusetzen.

In dem Parzellierungsplan ergeben sich verschiedene Bereiche mit unterschiedlich gro-
Ben Baugrundstiicken. Um diese Vielfalt an moglichen GrundstiicksgroBen zu sichern,
wird im Rahmen der Planidnderung eine Unterteilung des allgemeinen Wohngebietes in
die Teilbereiche WA 1 bis WA 4 vorgenommen und die maximal zuldssigen Grund-
stiicksgroBen entsprechend der in den einzelnen Bereichen im Parzellierungsplan vorge-
sehenen maximalen Grundstiicksgrofe festgelegt. Gerade diese Vielfalt an Baugrund-
stiicksgroBen soll weiterhin gewihrleisten, auch in Zukunft mdoglichst allen
Bauwiinschen gerecht werden zu konnen.
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Auf der Grundlage des Parzellierungsplans, der dem Bebauungsplan als Konzept
zugrunde liegt, wurden bereits einzelne Grundstiicke verkauft und bebaut. Diese bzw.
diejenigen Interessenten, die ein Grundstiick entsprechend der Aufteilung im Parzellie-
rungsplan erwerben wollen, haben keine Benachteiligung zu erwarten, da die Mafe der
baulichen Nutzung unveridndert bleiben und eine aufgelockerte Bebauung der Grund-
stiicke zulassen.

Ein nordwestlicher Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes (Flurstiicke 361 und
362) wird nicht Bestandteil der Anderungssatzung, da hier bereits eine Zusammenle-
gung von zwei Grundstiicken erfolgt ist und ein Bauantrag vorliegt. Die Antragsteller
haben darauf vertraut, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes auch realisiert
werden konnen. Diesem Vertrauensschutz trigt die Gemeinde Rechnung, indem sie die
geplante Bebauung in diesem Einzelfall zuldsst. Bei allen weiteren Baugrundstiicken
soll jedoch in Zukunft eine Zusammenlegung vermieden werden.

Um mit dem vorhandenen Grund und Boden entsprechend den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches schonend umzugehen und die in der Gemeinde vorhandenen Bauflichen
unter Beriicksichtigung der ortlichen Struktur moglichst effektiv zu nutzen und um zu
vermeiden, dass innerhalb kurzer Zeit wiederum landwirtschaftliche Flichen fiir die
Wohnnutzung in Anspruch genommen werden miissen, hat sich die Gemeinde Hipstedt
entschieden, die zuldssige Grofe der Baugrundstiicke trotz des Wunsches Einzelner,
mehrere Grundstiicke zu einem grofien Grundstiick zusammenzulegen, zu beschrinken.
Zugleich soll eine moglichst grofie Vielfalt an BaugrundstiicksgroBen zur Verfiigung
gestellt werden, um den unterschiedlichen Wiinschen der Bauwilligen Rechnung tragen
zu konnen.

3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.2.1 Artund MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Entsprechend der stddtebaulichen Zielsetzung der Gemeinde werden im
Anderungsgebiet maximale GrundstiicksgroBen gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB erganzt.
Aufgrund der bebauten Grundstiicke und der Lage zum Wald werden unterschiedliche
Grundstiicksgrofen festgesetzt:

Im WA 1 1.500 m?,
im WA 2 1.000 m?,
im WA 3 1.100 m?,
im WA 4 1.850 m2.

Die Lage der Fldchen ist in der als Anlage beigefiigten Planskizze ersichtlich.

Aufgrund des Parzellierungsplanes, der dem Bebauungsplan als Konzept zugrunde liegt,
wurden bereits einzelne Grundstiicke verkauft und bebaut. Dabei ergeben sich
verschiedene Bereiche mit unterschiedlichen GrundstiicksgréBen, die bei der
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Abgrenzung der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 und der Festlegung der
maximalen GrundstiicksgroBen in der Anderungssatzung beriicksichtigt worden sind:

z. B. im nordlichen Bereich (WA 1), wo bereits ein ca. 1.470 m? groBes Grundstiick
bebaut ist und durch die Lage am Waldrand und die dadurch erforderlichen Abstinde
groBere Grundstiicke als im Durchschnitt vorgesehen sind. Dies trifft auch fiir die
Grundstiicke am Westrand des Plangebietes zu (WA 4), wo aufgrund der festgesetzten
Anpflanzfldchen groBe Grundstiicke vermessen sind (ca. 1.100 bis 1.850 m2).

Im Gegensatz dazu stehen die Grundstiicke im Zentrum des Anderungsgebietes (WA 2),
die knapp 1.000 m? groB sind und im Innenbereich des Wohngebietes einen im
Gegensatz zu den dufleren Bereichen verdichteten Teilabschnitt ergeben soll. Hier wiire
es stiddtebaulich wenig sinnvoll, grofle Grundstiicke ohne eine Hochstgrenze der
GrundstiicksgroBe zu zulassen. Die unterschiedlichen maximalen GrundstiicksgroBen
sollen zusammen mit der festgesetzten Mindestgrundstiicksgrofe von 800 m?2 eine weite
Spannbreite von Grundstiicksgrofen fiir die Bauherrn ermoglichen.

Bei groBeren Grundstiicken als 1.850 m? ist das Bauland, das in Hipstedt einen
mittelfristigen Bedarf abdecken soll, in absehbarer Zeit ,,verbraucht®, so dass sich der
Baudruck in der Gemeinde verstérkt. Dies kann frither als bisher geplant dazu fiihren,
dass die Gemeinde weitere Fldachen als Bauland am Ortsrand ausweisen muf3 und somit
die Versiegelung vorantreibt, ohne dass dies in ihrer planerischen Absicht liegt.
Besonders die Lage eines Teiles des Plangebietes am Waldrand und die teilweise
festgesetzten Anpflanzflichen auf den Baugrundstiicken erfordern eine differenzierte
Festlegung von GrundstiicksgroBen.

Die iibrigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 zu Art und
Mal der baulichen Nutzung, wie die Grundflichenzahl von 0,4, ein Vollgeschoss als
HochstmaB, die Festsetzung von Einzel- und Doppelhiusern in offener Bauweise etc.
bleiben unberiihrt.

Das Niedersidchsische Forstamt Rotenburg hat zur frithzeitigen Behordenbeteiligung
gemidl § 4 Abs. 1 BauGB ausfiihrlich Anregungen zum Abstand des nérdlich
befindlichen Waldbestandes vorgetragen. Diese Anregungen wurden bei der damaligen
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14 bereits beriicksichtigt. Die 1. Anderung setzt
ausschlielich maximale GrundstiicksgroBen neu fest (s. § 2, Seite 3). Der Verlauf der
Baugrenzen ist somit von der 1. Anderung nicht betroffen.

33 Naturschutz und Landschaftspflege

Das Anderungsgebiet umfaBt die im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 14 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete. Einige Grundstiicke
sind bereits bebaut. Durch die Planidnderung wird das Verhiltnis von bebauter bzw.
bebaubarer Fldchen zu Freiflichen nicht wesentlich verdndert, da die MaBe der
baulichen Nutzung (GRZ von 0,4) unverindert bleiben.

Zu der Ermittlung von Umweltauswirkungen s. Punkt 5 Umweltbericht.
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34 Kosten

Durch die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde
Kosten, die durch den Haushalt der Gemeinde finanziert werden.

4. VER- UND ENTSORGUNG

e Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband
Bremervorde-Minstedt.

Die Grundstiicke im Anderungsgebiet sind an die zentrale Abwasserbeseitigung ange-
schlossen. Die Abwisser werden zur 6stlich von Hipstedt gelegenen Klédranlage geleitet.

Die Oberflachenentwédsserung auf den Grundstiicken und der Offentlichen
Verkehrsfliche erfolgt durch Ableitung in das im Plangebiet festgesetzte
Regenriickhaltebecken.

e Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Erdgasversorgung erfolgt durch die EWE AG.

e Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt wie bisher durch den Landkreis Rotenburg (Wiimme).
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S. UMWELTBERICHT GEMASB § 2A BAUGB

Die Umweltpriifung wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a-h
und § la BauGB durchgefiihrt, indem die voraussichtlich erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Im Umweltbericht sind die aufgrund der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes darzulegen.

5.1 Inhalt und Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14

Ziel der Gemeinde Hipstedt, ist es, mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes und der
damit verbundenen Festsetzung von maximalen Grundstiicksgroen die eingetroffene
Entwicklung zu beriicksichtigen und das im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 14
vorgesehene Ortsbild fortzusetzen und eine aufgelockerte Ortsstruktur zu erreichen.
Dabei sollen die bereits bebauten Grundstiicke beriicksichtigt und die unterschiedlichen
Grundstiicksgrolen beibehalten werden. Besonders die Lage eines Teiles des
Plangebietes am Waldrand und die teilweise festgesetzten Anpflanzflichen auf den
Baugrundstiicken erfordern eine differenzierte Festlegung von GrundstiicksgroBen (s.
auch 3.1 stiddtebauliche Zielsetzung).

5.2 Umweltschutzrelevante Fachgesetze und Fachpline

Fiir die Erarbeitung des Umweltberichts ist neben den Vorschriften des Baugesetz-
buches (BauGB) das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) relevant.

5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Naturhaushalt

Es handelt sich um einen als Allgemeines Wohngebiet iiberplanten Bereich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 , Fischteichweg*, der entsprechend den Fest-
setzungen des Planes bereits teilweise genutzt wird. Fiir die Leistungsfihigkeit des
Naturhaushalts hat das Gebiet daher sehr geringe oder keine Bedeutung. Lebensraume,
die fiir Tiere und Pflanzen Bedeutung haben konnten, fehlen. Vielfalt und Eigenart der
Landschaft sind tiberprégt.

Schutzgut Mensch

Westlich des Anderungsgebietes befindet sich eine aufgelockerte Wohnbebauung,
ansonsten grenzen Freiflachen an. Auch ist eine Vorbelastung durch den Verkehr der
EVB-Bahnstrecke von Bremerhaven nach Bremervorde zu verzeichnen.
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Kultur- und Sonstige Sachgiiter

Der Bestand an Kultur- und sonstigen Sachgiitern im Plangebiet ist durch Fachdmter
und Behodrden zu bewerten. Neben den vorhandenen Wohngebduden sind keine
weiteren Kultur- und sonstige Sachgiiter bekannt.

54 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung

und Nichtdurchfithrung der Planung
5.4.1 Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter

Gemil § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen. Bau- und
Naturschutzrecht sind durch § 21 BNatSchG miteinander verkniipft. Im Rahmen der
Abwigung sind durch Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Naturschutzgesetz
gemdB § la Abs. 3 BauGB auch die Vermeidung und der Ausgleich zu erwartender
Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen.

Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von § 18 BNatSchG sind Verdnderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflichen oder Verdnderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintridchtigen kdnnen.

Das Anderungsgebiet liegt in einem Bereich, der gemiB den Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 , Fischteichweg®* mit baulichen Anlagen zu
nutzen ist. Der Bebauungsplan Nr. 14 ist seit 1998 rechtsverbindlich.

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 zu Art und Maf der
baulichen Nutzung, wie die Grundfliachenzahl von 0,4, ein Vollgeschoss als Hochstmal,
die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in offener Bauweise etc. bleiben
unberiihrt. Zusitzliche Versiegelungsmoglichkeiten ergeben sich aus der 1. Anderung
des Plans daher nicht.

Erhebliche Beeintrichtigungen des Ortbildes sind mit der 1. Anderung des Plans
ebenfalls nicht verbunden. Ziel der Gemeinde Hipstedt, ist es, mit einer Festsetzung von
maximalen Grundstiicksgrofen die aufgelockerte Struktur und das Ortsbild des Ortes zu
beriicksichtigen und besonders das Postulat des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gemil § 1a Abs. 2 BauGB umzusetzen.

Somit sind mit dem geplanten Vorhaben keine Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung
nach dem Naturschutzrecht bzw. keine Beeintrdchtigungen zu erwarten, die iiber das
bisher schon zuldssige Maf} hinausgehen und einen Ausgleich erfordern wiirden.

Schutzgut Mensch

Durch die Planung entstehen keine zusétzlichen Larm-, Geruchs- oder Staubemissionen.
Das Anderungsgebiet ist bereits teilweise mit Wohnhdusern bebaut. Nach Durchfiihrung
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des Bebauungsplanes wird das Plangebiet vollstindig mit Wohngebduden in offener
Bauweise bebaut sein. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich fiir die
Bevolkerung gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan keine wesentlichen
Unterschiede.

54.2 Entwicklung des Gebiets ohne Verwirklichung des Vorhabens (Null-

variante)

Ohne die Anderung des Bebauungsplanes wiirde das Anderungsgebiet im Rahmen der
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 14 mit Wohngebéduden
bebaut werden.

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich nach-

teiliger Auswirkungen

Vermeidungsmafinahmen

GemiB § 19 BNatSchG sind Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft soweit wie
moglich zu vermeiden. Diesem Grundsatz wird durch Begrenzung der Versiegelungs-
moglichkeiten und der besonderen Beriicksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes
Rechnung getragen.

Ausgleichsma3nahmen

Erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
sind mit dem geplanten Vorhaben nicht verbunden. Maflnahmen zum Ausgleich von
nachteiligen Auswirkungen sind daher nicht erforderlich.

5.6 Planungsalternativen unter Beriicksichtigung der Ziele und des riaumli-

chen Geltungsbereichs des Planes

Da die Ergidnzung der maximalen Grundstiicksgrofien konkret den Bebauungsplan Nr.
14 und keinen anderen in der Gemeinde Hipstedt betrifft, bestehen keine Planungs-
alternativen. Zudem sind die tibrigen Wohngebiete in Hipstedt bereits vollstidndig
bebaut.

5.6.1 Erlauterungen und Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltpriifung
5.6.1.1 Angewendete technische Verfahren

Es wurden keine gesonderten technischen Verfahren angewendet.
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5.6.1.2 MaBnahmen des Monitorings

MafBnahmen des Monitorings sind nicht erforderlich.

5.6.2 Zusammenfassung

Mit der Festsetzung einer maximalen Grundstiicksgrofie ist es Ziel der Gemeinde,
einerseits die aufgelockerte Struktur und das vorhandene Ortsbild weiterzufiihren,
andererseits aber, und dies insbesondere, auch das im § la Abs. 2 BauGB aufgestellte
Postulat des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden umzusetzen.

Um mit dem vorhandenen Grund und Boden entsprechend den Vorschriften des Bau-
gesetzbuches schonend umzugehen und die in der Gemeinde vorhandenen Baufldchen
unter Beriicksichtigung der ortlichen Struktur moglichst effektiv zu nutzen und um zu
vermeiden, dass innerhalb kurzer Zeit wiederum landwirtschaftliche Flachen fiir die
Wohnnutzung in Anspruch genommen werden miissen, hat sich die Gemeinde Hipstedt
entschieden, die zuldssige GroRe der Baugrundstiicke trotz des Wunsches Einzelner,
mehrere Grundstiicke zu einem grofien Grundstiick zusammenzulegen, zu beschréanken.
Zugleich soll eine moglichst groBe Vielfalt an Baugrundstiicksgrofen zur Verfiigung
gestellt werden, um den unterschiedlichen Wiinschen der Bauwilligen Rechnung tragen
zu konnen.

In dem Parzellierungsplan ergeben sich verschiedene Bereiche mit unterschiedlich gro-
Ben Baugrundstiicken. Um diese Vielfalt an moglichen Grundstiicksgrolen zu sichern,
wird im Rahmen der Planinderung eine Unterteilung des allgemeinen Wohngebietes in
die Teilbereiche WA 1 bis WA 4 vorgenommen und die maximal zuldssigen Grund-
stiicksgroBen entsprechend der in den einzelnen Bereichen im Parzellierungsplan vorge-
sehenen maximalen Grundstiicksgrofe festgelegt. Gerade diese Vielfalt an Baugrund-
stiicksgroBen soll weiterhin gewihrleisten, auch in Zukunft moglichst allen
Bauwiinschen gerecht werden zu kdnnen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes Nr. 14 sind bisher einige Grundstiicke verkauft
und unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes und des Parzellie-
rungsplanes bebaut worden. Dies entspricht den Zielsetzungen der Gemeinde. Dariiber
hinaus hat sich aber inzwischen ergeben, dass auch vermehrt der Wunsch nach sehr
groBen bzw. groBeren Grundstiicken besteht, als im Parzellierungsplan aufgezeigt. Da
eine verbindliche Regelung fehlt, hat die Gemeinde Hipstedt aufgrund der bestehenden
Rechtslage keinen Einfluss darauf, dass mehrere der im Parzellierungsplan vorgesehe-
nen Grundstiicke zu einem einzigen sehr grofen Baugrundstiick zusammengefasst
werden.

Das Ziel der Gemeinde, in dem Baugebiet ldngerfristig Grundstiicke fiir Bauwillige aus
der Gemeinde zur Verfiigung stellen zu konnen, liefe sich damit nicht verwirklichen.
Die Folge wire, dass iiber einen kiirzeren Zeitraum weitere landwirtschaftliche Flachen
im AuBenbereich in Anspruch genommen und somit weitere Fldchen versiegelt werden
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miissten. Bei einem verminderten Angebot an Baugrundstiicken ergibt sich zudem eine
geringere  Auslastung und Nutzung der in der Gemeinde vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen, was zu Problemen fiihren kann. Auf Grund dieser aus der
Sicht der Gemeinde negativen Entwicklung hat sie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14 und eine Verdnderungssperre beschlossen. Die Anderung
betrifft fast den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14.

Gegeniiber der Fassung zur oOffentlichen Auslegung wurde das Anderungsgebiet
verkleinert: ein nordwestlicher Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes (Flurstiicke
361 und 362) wird nicht Bestandteil der Anderungssatzung, da hier bereits eine
Zusammenlegung von zwei Grundstiicken erfolgt ist und ein Bauantrag vorliegt. Die
Antragsteller haben darauf vertraut, dass die Festsetzungen des rechtskriftigen
Bebauungsplanes auch realisiert werden konnen. Diesem Vertrauensschutz trdgt die
Gemeinde Rechnung, indem sie die geplante Bebauung in diesem Einzelfall zuldsst.

Aufgrund der bestehenden Nutzung des Anderungsgebietes als Wohngebiet hat bereits
teilweise eine Bodenversiegelung bzw. -iiberbauung stattgefunden bzw. ist dies auf der
Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes moglich. Lebensrdume, die fiir
Tiere und Pflanzen Bedeutung haben konnten, fehlen in dem Gebiet. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 14 sind keine Beeintrichtigungen des Bodens
verbunden, die nicht schon jetzt auf der Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes zuldssig sind. Daher ergibt sich auch kein Bedarf an
AusgleichsmaBnahmen im Sinne des Naturschutzes und der Landschaftspflege.

Aus dem Planvorhaben ergeben sich keine erheblichen Umweltauswirkungen.

Hipstedt, den 04.09.2007

gez. Hinck 7 /) jy 4Z
( Hinck ) Z(/ Jﬁ' ]
Biirgermeister

0972007
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ANLAGE: Lageplan der betroffenen Allgemeinen Wohngebiete (WA 1- WA 4) im
Malf3stab 1:2.000
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