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1. EINFÜHRUNG  

 

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hechthausen hat in seiner Sitzung am ……………. 

den Aufstellungsbeschluss für den Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" gefasst, um die 

planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes 

(WA) zu schaffen.   

 

Dem Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" der Gemeinde Hechthausen liegen das Bauge-

setzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Niedersächsische Bauordnung 

(NBauO) sowie das Niedersächsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), in der zur Zeit der 

Aufstellung des Bebauungsplanes gültigen Fassung, zugrunde.  

 

ohne Maßstab 

 

Übersichtskarte mit Darstellung der Lage und Abgrenzung des Plangebietes  

 

 

2. PLANUNGSRELEVANTE RAHMENBEDINGUNGEN  

 

2.1 Raumordnung 

 

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 

Die verbindlichen Bauleitpläne sind gemäß § 1 Abs. 4 des Baugesetzbuches (BauGB) den Zie-

len der Raumordnung anzupassen.  

 

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cuxhaven von 2012/ 2017 ist 

die Gemeinde Hechthausen u. a. als Standort mit der Schwerpunktaufgabe "Sicherung und 

Entwicklung von Wohnstätten“ ausgewiesen worden. Im Rahmen dieser Schwerpunktaufgabe 

muss die Gemeinde Hechthausen für ein bedarfsorientiertes, über die Nachfrage hinausge-

hendes Angebot an Wohnungen und Bauland sorgen.  

 

Der Planbereich liegt laut der zeichnerischen Darstellung zum RROP 2012/ 2017 in einem Vor-

behaltsgebiet Landwirtschaft. Südlich und westlich grenzt der Siedlungsbereich von Hechthau-
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Plangebiet 

sen an. Weitere Ausweisungen sind für das in Rede stehende Plangebiet im RROP nicht getrof-

fen worden.  

Ausschnitt aus dem RROP 2012/ 2017 des Landkreises Cuxhaven 

 

Die Gemeinde Hechthausen verfügt mit der Grundschule, Kindertagesstätten, einem Verwal-

tungsstandort, diversen Sport- und Freizeiteinrichtungen, Betreuungseinrichtungen für Senioren, 

Restaurants, Dienstleistungsangeboten (z. B. Frisör, Versicherung, Postagentur), Versorgungsmög-

lichkeiten für den täglichen und periodischen Bedarf (z. B. Lebensmittelmarkt, Tankstellen, Elektro-

artikel, Geschenkartikel, Bäckerei), medizinischen Angeboten (Arzt, Apotheke, Physiotherapie) 

sowie dem Anschluss an den ÖPNV mit Bahnhof und Busverkehr über eine gute Ausstattung mit 

Infrastruktureinrichtungen. Darüber hinaus bietet Hechthausen eine intakte Dorfgemeinschaft, 

direkte Nachbarschaftsbeziehungen mit einem Netz sozialer Kontakte, ein aktives und vielfältiges 

Vereinsleben mit ehrenamtlichem Engagement sowie wohnungsnahe, landschaftsbezogene 

Erholungsmöglichkeiten. In Verbindung mit den vor Ort vorhandenen Arbeits- und Ausbildungs-

plätzen in den ansässigen Unternehmen (z. B. Transportgewerbe, Kfz-Gewerbe, Tiefbau, Einzel-

handel, Baubranche, Tourismus, Gastronomie, Handwerk) ist die Gemeinde im ländlichen Raum, 

auch mit Blick auf den demografischen Wandel und die Bindung von Einwohnern, gut aufge-

stellt. Insofern ist die Gemeinde aufgrund der Infrastruktureinrichtungen und der sozioökonomi-

schen Strukturen auch für junge Familien besonders attraktiv. Zugleich hat die Gemeinde in der 

Vergangenheit vermehrt Investitionen in den Erhalt und den Ausbau der Einrichtungen der Da-

seinsvorsorge und die Infrastruktur (z. B. Erneuerung von Erschließungsstraßen, Erweiterung der 

Betreuungs-, Bildung- und Sportangebote und sozialer Einrichtungen, Neubau der Feuerwehr in 

Hechthausen, Umsetzung von Maßnahmen des Dorfentwicklungsplanes, Breitbandausbau) vor-

genommen.   

 

Um mögliche Folgen des demografischen Wandels mit entsprechenden negativen Auswirkun-

gen auf vorhandenen Einrichtungen (z. B. Grundschule, Kindertagesstätte, Sportvereine, Feuer-

wehr) und örtliche Unternehmen (Verlust von Arbeitskräften) entgegenzuwirken, ist aus Sicht der 

Gemeinde auch künftig eine entsprechende Siedlungsentwicklung mit der Ausweisung von 

Wohnbauflächen zur Bindung jüngerer Einwohner sowie für ein weiterhin positives Wachstum der 

Einwohnerzahl erforderlich. Außerdem möchte sich die Gemeinde auch im Hinblick auf die sich 
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verändernden Wohnbedürfnisse (z. B. selbstbestimmtes Wohnen im Alter, Wohnen mit hoher Le-

bensqualität) als attraktiver Standort positionieren und die weiterhin anhaltende Nachfrage nach 

Baugrundstücken decken. 

 

Für die Gemeinde Hechthausen ist unter Berücksichtigung der vorhandenen Infrastrukturausstat-

tung ein Orientierungswert von 3,5 Wohneinheiten (WE) pro Jahr pro Tausend Einwohner für die 

Entwicklung von Wohnbauflächen als angemessen anzunehmen. 

 

Für Hechthausen mit 3.457 Einwohnern im Jahr 2021 (Landesamt f. Statistik Niedersachsen) sind 

somit rd. 12,1 Wohneinheit pro Jahr (3.457 Einwohner x 3,5 WE/ Jahr: 1.000 Einwohner = 12,1 WE) 

für die eigene Siedlungsentwicklung anzusetzen. Damit ergibt sich für die nächsten 15 Jahre ein 

Bedarf von rd. 182 Wohnbaugrundstücken für die Gemeinde Hechthausen (12,1 WE/ Jahr x 15 

Jahre = 182 Wohneinheiten bzw. Baugrundstücke). 

 

Im Rahmen der Planung hat die Gemeinde Hechthausen eine Überprüfung der freien Wohn-

baulandreserven durchgeführt. Dabei sind verfügbare Flächen in bestehenden Bebauungs-

plänen, Baulücken im Innenbereich, Gebäudeleerstände sowie im Flächennutzungsplan aus-

gewiesene Wohnbauflächen untersucht worden. Die Alternativflächenprüfung kommt dabei zu 

dem wesentlichen Ergebnis:  

 

in rechtsverbindlichen Bebauungsplänen nach § 30 BauGB 

a) im Bebauungsplan Nr. 35 "Vor dem Moore" sind bis auf zwei Grundstücke, die eine Mög-

lichkeit für die Errichtung von Mehrfamilienhäusern oder betreutem Wohnen bieten, alle 

Baugrundstücke veräußert worden. Insofern ist davon auszugehen, dass hier noch etwa 10 

bis 12 Wohneinheiten entstehen können  

b) im Bebauungsplan Nr. 24 "In den Flachsbleichen" sind noch 2 Grundstücke noch verfügbar 

c) im Bebauungsplan Nr. 5 a "Hinterm Holz" existiert im Osten noch eine unbebaute Fläche 

mit ca. 3 Wohnbaugrundstücken  

 

Im Baugebiet "Am Gutspark" (Teil 1 bis 4) stehen aufgrund der hohen Nachfrage keine Bau-

grundstücke mehr zur Verfügung.  

 

In anderen Bebauungsplänen nach § 30 BauGB sind keine freien Baugrundstücke mehr vor-

handen. Auch im Bebauungsplan Nr. 36 "An der Chaussee" sind bereits alle Baugrundstücke 

veräußert worden.  

 

Im Bebauungsplan Nr. 40 „Bauernreihe“ im Ortsteil Hechthausen-Laumühlen, der sich im Auf-

stellungsverfahren befindet, ist ein Wohngebiet mit etwa 8 Baugrundstücken geplant.   

 

im wirksamen Flächennutzungsplan 

d) die zwischen Fasanenweg, Heisterbusch und der Straße "Hinterm Holz" dargestellte Wohn-

baufläche bietet die Möglichkeit für die Realisierung von rd. 40 Baugrundstücken 

e) östlich des Fasanenweges könnten im Bereich einer einzeilig entlang der Straße ausgewiese-

nen Wohnbaufläche unter Berücksichtigung des Waldabstandes etwa 7 Grundstücke entste-

hen 

f) östlich der Feldstraße befindet sich eine kleine Wohnbaufläche für etwa 3 Grundstücke 

g) in der am Ortsausgang von Hechthausen östlich der Wischer Straße liegende Wohnbauflä-

che könnten etwa 8 bis 10 Baugrundstücke bereitgestellt werden - allerdings ist hier aufgrund 

der schlechten Baugrundverhältnisse und der langgestreckten Form der Flächen eine Er-

schließung als problematisch einzustufen 

h) in der nördlich des Ortskernes liegende Fläche "Lange Geest" könnten aufgrund der Flä-

chengröße rund 40 Baugrundstücke zur Verfügung gestellt werden, wobei eine Erschließung 

der Gesamtfläche aufgrund angrenzender Siedlungsstrukturen sowie über die vorhandenen 

Straßen kompliziert ist 

i) im Ortsteil Klint befindet sich an der Landstraße eine Wohnbaufläche für etwa 8 Grundstücke 
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j) die in Klint östlich der Straße "Am Ferienpark" liegende Wohnbaufläche bietet die Möglichkeit 

für etwa 6 Baugrundstücke, wobei eine Bebauung zurzeit aufgrund der Geruchsimmissions-

belastung aus naheliegenden landwirtschaftlichen Betrieben kaum möglich erscheint  

k) im Ortsteil Bornberg liegen östlich des Besenreiherweges innerhalb einer kleinen Wohnbauflä-

che noch etwa 2 freie Baugrundstücke  

l) im Ortsteil Bornberg sind südlich des Prozessmoorweges/ westlich des Alten Postweges noch 

etwa 5 Baugrundstücke verfügbar 

 

Im Innenbereich nach § 34 BauGB sind in der Gemeinde Hechthausen nur noch wenige freie 

Baugrundstücke vorhanden, die aufgrund landwirtschaftlicher Immissionen oder der Einhaltung 

von Waldabständen nicht bebaubar sind oder eigentümerseitig nicht zur Verfügung gestellt wer-

den. 

 

Leerstehende Gebäude werden in der Regel zügig einer Nachnutzung zugeführt, so dass hier 

keine signifikanten Kapazitäten für eine Wohnnutzung bestehen.  

 

Nr. Gebiet  Freie Baugrundstücke/  

zu erwartende Wohneinheiten 

a)  B-Plan Nr. 35 "Vor dem Moore" 12 

b)  B-Plan Nr. 24 "In den Flachsbleichen"  2 

c)  B-Plan Nr. 5 a "Hinterm Holz" 3 

d)  B-Plan Nr. 40 „Bauernreihe“ (in Aufstellung) 8 

e)  Fasanenweg/ Heisterbusch/ Hinterm Holz  40 

f)  Fasanenweg 7 

g)  Feldstraße 3 

h)  Ortsausgang Wischer Straße 10 

i)  Lange Geest  40 

j)  Klint Landstraße  8 

k)  Klint "Am Ferienpark" 6 

l)  Bornberg Besenreiherweg 4 

m)  Bornberg Prozessmoorweg 5 

 gesamt 148 

 

Im geplanten Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" können etwa 20 Baugrundstücke be-

reitgestellt werden. Dabei ist zu erwarten, dass bei der geplanten eingeschossigen Wohnbe-

bauung überwiegend sog. Einfamilienhäuser mit nur einer Wohneinheit errichtet werden, so 

dass von ca. 20 Wohneinheiten auszugehen ist.  

 

Insgesamt stehen aufgrund der verbindlichen und vorbereitenden Bauleitplanung künftig somit 

rd. 168 Wohnbaugrundstücke bzw. Wohneinheiten zur Verfügung. Damit kann der Wohnbau-

landbedarf in der Gemeinde Hechthausen für etwa 14 Jahre gedeckt werden. Es ist jedoch zu 

berücksichtigen, dass Hechthausen als Standort für die "Sicherung und Entwicklung von 

Wohnstätten“ ein über die örtliche Nachfrage hinausgehende Angebot an Wohnbaugrundstü-

cken bereitstellen muss.  

 

Eine Beeinträchtigung des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft ist mit Blick auf die Großflächig-

keit des Vorbehaltsgebiets nicht zu erwarten. Darüber hinaus liegt das Plangebiet am Rand des 

Vorbehaltsgebietes angrenzend an den vorhandenen Siedlungsbereich. Es sind zudem keine 

Flächen mit hoher Bodenfruchtbarkeit bzw. Ertragsfähigkeit betroffen. Landwirtschaftliche Flä-

chen werden außerdem nur in dem Umfang in Anspruch genommen, die für die geplante 

Wohnbebauung unbedingt erforderlich ist.  

 

Unter Berücksichtigung der vorstehenden Ausführungen ist daher davon auszugehen, dass die 

Planung den Zielen der Raumordnung entspricht.  
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Waldbelange 

In der beschreibenden Darstellung des RROP 2012/ 2017 wird unter Ziffer 3.2.1.2 Nr. 05 darge-

legt, dass Wald sowie sämtliche Waldränder einschl. einer Übergangszone grundsätzlich von 

Bebauung freizuhalten sind. Mit Bebauung oder sonstigen störenden Nutzungen sowie bei der 

Bauleitplanung ist ein Abstand von 100 m zum Waldrand einzuhalten.  

 

Im Rahmen der vorliegende Planung hat sich die Gemeinde Hechthausen daher wie folgt mit 

den Waldbelangen auseinandergesetzt:  

 

Die im Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung hält zu der geschlossenen Waldfläche, die 

südlich der Straße "Hinterm Holz" existiert, einen Abstand von mehr als 145 m und zudem nördlich 

liegenden Waldbestand zwischen Fasanenweg und Kiebitzmoor rd. 210 m ein. Insofern ist ein 

Abstand von 100,00 m zum Wald gewährleistet.  

 

Zu dem kleinen stark gelichteten Waldbestand, der sich südwestlich des Plangebietes auf dem 

Flurstück 72/2, Flur 2 der Gemarkung befindet, halten die überbaubaren Flächen des Plangebie-

tes überwiegend einen Abstand von 100,00 m und mehr ein. Lediglich im äußersten Südwesten 

des geplanten Wohngebietes verringert sich der Waldabstand zwischen den überbaubaren Flä-

chen und dem Waldrand auf ca. 90,00 m, wobei der Waldabstand nur in einem kleinen Teilbe-

reich des Plangebiets geringfügig unterschritten wird. Das Plangebiet wird durch den Fasanen-

weg und den landwirtschaftlichen Nutzflächen eindeutig von dem Waldbestand getrennt.  

 

Von der Unteren Naturschutzbehörde (UNB) und der Unteren Waldbehörde des Landkreises 

Cuxhaven ist jedoch festgestellt worden, dass zum einen der auf dem Flurstück 72/2 existierende 

Waldbestand nicht von hoher ökologischer Wertigkeit und Bedeutung ist. Zum anderen werden 

sich laut UNB und Waldbehörde durch die hier in Rede stehende Neubebauung für den be-

troffenen Wald keine höheren Störpotenziale ergeben als durch die bestehende landwirtschaftli-

che Nutzung und die schon vorhandene Bebauung, die bereits wesentlich näher zum Wald liegt 

als das Plangebiet. Daher wird die Planung in Bezug auf diesen Wald aus waldrechtlicher und 

naturschutzfachlicher Sicht als unproblematisch bewertet. 

 

Zusammenfassend ist somit festzustellen, dass die Neubebauung nicht dichter an den Waldbe-

stand heranrückt als die bereits existierende Bebauung und damit weder eine Beeinträchtigung 

von Waldfunktionen und der Waldökologie hervorruft noch selbst höheren Gefahrenpotenzialen 

(Brand, Windwurf) ausgesetzt sein wird als die näherliegenden Gebäude. Durch den Erhalt vor-

handener Laubbäume und die randliche Eingrünung im Süden der geplanten Bauflächen wird 

zudem ein gewisser Puffer geschaffen. Eine Betroffenheit ökologisch hochwertiger Waldstrukturen 

oder forstwirtschaftlich genutzter Areale ist zudem planungsbedingt nicht gegeben.  

 

Die vorstehenden Ausführungen verdeutlichen, dass die Waldbelange in der Planung sach-

gerecht berücksichtigt wurden. 

 

 

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 

Im Landesraumordnungsprogramm 2017/2022 sind für das Plangebiet keine Festlegungen in 

der zeichnerischen Darstellung getroffen worden.  

 

 

Länderübergreifender Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz 

Bezüglich des Länderübergreifenden Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz vom 

19.08.2021 (BGBl. I S. 3712) wird auf Kapitel 12 "Belange der Wasserwirtschaft und des Hochwas-

serschutzes" verwiesen. 
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2.2 Bestehende Bebauungspläne  

 

Für einen Teil des Plangebietes sind die rechtsverbindlichen Bebauungspläne Nr. 7 "Moorweg" 

und Nr. 12 "Parkanlage Löhberg" der Gemeinde Hechthausen maßgeblich.  

 

Bebauungsplan Nr. 7 "Moorweg" 

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 7 setzt im Süden des Plangebietes, nördlich des 

Dachweges eine öffentliche Grünfläche mit Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" und "Stellfläche 

für eine Umspannstation" fest.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

Auszug aus dem B-Plan Nr. 7 "Moorweg", Gemeinde Hechthausen 

 

 

Bebauungsplan Nr. 12 "Parkanlage Löhberg" 

Im Bebauungsplan Nr. 12 ist im nordwestlichen Teil des Plangebietes eine öffentliche Straßenver-

kehrsfläche festgesetzt.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Auszug aus dem B-Plan Nr. 12 

"Parkanlage Löhberg", Gemeinde 

Hechthausen 

 

2.3 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel  
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Das Baugesetzbuch enthält in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Flächen-

verbrauches. Dies soll im Wesentlichen über zwei Regelungsmechanismen erfolgen: Nach 

§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden (Boden-

schutzklausel). § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder für 

Wohnzwecke genutzte Flächen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Um-

widmungssperrklausel). Nach § 1a Abs. 2 Satz 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die 

Umwidmungssperrklausel in der Abwägung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berücksichtigen. Damit 

handelt es sich bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsätze, sondern um abwägungs-

relevante Regeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG 4 BN 

8.08 v. 12.08.2008) kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der 

Abwägung zu berücksichtigen, wobei ein Zurückstellen der in § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB 

genannten Belange der besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Redu-

zierung des Freiflächenverbrauches damit in den Rang einer Abwägungsdirektive gehoben 

worden. Darüber hinaus enthält  § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB kein Verbot der Bauleitpla-

nung auf Freiflächen, sondern verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung 

landwirtschaftlicher Flächen zu begründen. Dabei sollen Möglichkeiten der Innenentwicklung 

betrachtet werden.  

 

Die Gemeinde Hechthausen hat den Planungsanlass und die Zielsetzung in Kap. 4.3 dargelegt 

und die städtebauliche Konzeption begründet. Für die Gemeinde Hechthausen ergibt sich für 

die nächsten 15 Jahre ein Wohnbaulandbedarf von ca. 182 Baugrundstücken, der über die 

freien Baugrundstücke in bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplänen nach § 30 

BauGB nicht gedeckt werden kann. Auch im Innenbereich nach § 34 BauGB stehen nur noch 

wenige Baulücken zur Verfügung. Insofern ist es aus Sicht der Gemeinde Hechthausen gerecht-

fertigt, die Ausweisung eines Wohngebietes auf landwirtschaftlichen Flächen höher zu gewich-

ten als den Belang zur Reduzierung des Freiflächenverbrauches, der im Ergebnis einen Verzicht 

auf die Ausweisung von weiterem Wohnbauland bedeuten würde. Dabei ist auch berücksich-

tigt worden, dass die Gemeinde Hechthausen die ihr raumordnerisch zugewiesene Schwerpunk-

taufgabe "Sicherung und Entwicklung von Wohnstätten“ durch die Bereitstellung eines bedarfsori-

entiertes, über die Nachfrage hinausgehendes Angebot an Wohnungen und Bauland erfüllen 

muss.  

 

Landwirtschaftliche Flächen werden überdies nur in dem Umfang in Anspruch genommen, der 

für die geplante Wohnbebauung unbedingt erforderlich ist. Da mit der Planung weder Flächen 

mit hoher Bodenfruchtbarkeit bzw. Ertragsfähigkeit (LBEG 2023) betroffen werden noch eine Ein-

schränkung landwirtschaftlicher Betriebe erfolgt, sind negative Auswirkungen auf agrarstrukturelle 

Belange durch die Planung nicht zu erwarten.   

 

 

3. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG  

 

Der wirksame Flächennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Hemmoor weist im Westen des 

Plangebietes Wohnbauflächen aus, während im östlichen Teil Flächen für die Landwirtschaft 

dargestellt sind. Im Süden und Westen schließen sich Wohnbauflächen (W) an das Plangebiet 

an.  

 

Aufgrund des im Baugesetzbuch (BauGB) verankerten Entwicklungsgebotes bedarf es für die 

Realisierung des geplanten Wohngebietes einer Änderung des Flächennutzungsplanes der 

Samtgemeinde Hemmoor mit der Zielsetzung, dass anstatt der Flächen für die Landwirtschaft 

eine Wohnbaufläche (W) ausgewiesen wird. Die Samtgemeinde Hemmoor führt die 34. Ände-

rung des Flächennutzungsplanes parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes 39 „Unteres Neu-

land“ der Gemeinde Hechthausen durch, so dass der Bebauungsplan gemäß § 8 Abs. 2 BauGB 

aus dem Flächennutzungsplan der Samtgemeinde Hemmoor entwickelbar ist. 



GEMEINDE HECHTHAUSEN                                                                    BEBAUUNGSPLAN NR. 39 "UNTERES NEULAND"   

 PLANUNGSBÜRO DÖRR GBR - ARCHITEKTUR  • STÄDTEBAU • ÖKOLOGIE                                                   9 

 

Auszug aus dem wirksamen Flächennutzungsplan der Samtgemeinde Hemmoor  

mit Abgrenzung des Plangebietes 

 

 

4. STÄDTEBAULICHES KONZEPT 

 

4.1 Räumlicher Geltungsbereich  

 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neuland" der Gemeinde 

Hechthausen umfasst die Flurstücke 74/1, 75/1, 75/2, 76/1, 77/1 und 77/2 sowie eine Teilfläche 

des Flurstücks 163, Flur 2 der Gemarkung Hechthausen. 

 

Der räumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 weist eine Flächengröße von ca. 

2,041 ha auf.  

 

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neuland", Gemeinde Hechthausen wer-

den der Bebauungsplan Nr. 7 "Moorweg" sowie der Bebauungsplan Nr. 12 "Parkanlage Löh-

berg" in diesem Bereich unwirksam. 

 

 

4.2 Städtebauliche Gesamtsituation  

 

Der Planbereich liegt am nördlichen Ortsrand von Hechthausen. Im Süden schließen sich die 

Wohngebiete am "Dachsweg" und im Bereich "Hinterm Holz" an, während nordwestlich der von 

Wohnbebauung dominierte Siedlungsbereich "Am Löhberg" liegt. Charakteristisch für die Wohn-

gebiete sind eingeschossige und teils zweigeschossig wirkende Einzel-, Doppelhäuser und Rei-

henhäuser mit Nebengebäuden und Gartengrundstücken. Gewerbliche Nutzungen sind nur 

vereinzelt anzutreffen. Die Siedlungsstrukturen sind durch eine Durchmischung von älteren Wohn-

gebäuden aus den 50er bis 90er Jahren und neueren Gebäuden gekennzeichnet. Darüber 

hinaus sind entlang der Straße "Hinterm Holz" noch gelegentlich historische Gebäude vorhanden. 

Aufgrund der heterogenen Altersstruktur des Siedlungsbereiches variieren die Baustile und 
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-materialien sowie die Dachformen in einer relativ großen Bandbreite, so dass kein einheitliches 

Erscheinungsbild erkennbar ist. Der Ortsrand wird durch die relativ gut wahrnehmbare Bebauung 

und die entlang der Straßen und Wege vorkommenden Baumbestände geprägt. Die Bebau-

ungsstrukturen wirken dabei in die angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen hinein. Südlich der 

Straße "Hinterm Holz" beginnt ein geschlossenes Waldgebiet, das sich bis zur Bundesstraße 73 

erstreckt.  

 

Das Plangebiet selbst wird überwiegend durch intensiv genutzte Ackerflächen eingenommen. 

Ferner findet sich eine schmale Grünlandparzelle, die im Norden und Osten von Gebüschstruktu-

ren begrenzt wird. Ein Teil im Norden der Grünlandfläche wird zudem temporär als Lagerplatz für 

Baumaterialien etc. genutzt. Nördlich grenzt zudem ein Wirtschaftsweg an das Plangebiet an. 

Erschlossen werden die Flächen des Plangebietes über den westlich verlaufenden Fasanenweg 

sowie den Wirtschaftsweg im Norden über einzelne Flurstückszufahrten. Die öffentliche Straße des 

Fasanenweges ist durch eine asphaltierte Fahrbahn gekennzeichnet und wird im Osten von ei-

nem Fuß- und Radweg sowie einen Straßenseitengraben begleitet. Des Weiteren ist in den unbe-

festigten Straßenseitenräumen ein großkroniger Laubbaumbestand vorhanden.  

 

 

4.3 Ziel und Zweck der Planung 

 

Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwicklung 

eines allgemeinen Wohngebietes (WA) mit rund 20 Baugrundstücken zu schaffen, um kurz- bis 

mittelfristig den weiterhin bestehenden Bedarf an Wohnbauland in der Gemeinde Hechthau-

sen decken zu können.  

 

Aufgrund der Nachfrage nach Wohnbaugrundstücken möchte die Gemeinde Hechthausen 

Wohngebiete mit unterschiedlicher Struktur und Gestaltung entwickeln, um auch künftig Hand-

lungsoptionen bezüglich der Flächenverfügbarkeit und der Baulandpreisentwicklung zu besitzen. 

Aus Sicht der Gemeinde ist außerdem eine entsprechende Siedlungsentwicklung mit der Auswei-

sung von Wohnbauflächen zur Bindung jüngerer Einwohner, den Erhalt der Infrastruktur- und Ver-

sorgungsstrukturen sowie für ein weiterhin positives Wachstum der Einwohnerzahl erforderlich. Au-

ßerdem möchte sich die Gemeinde auch im Hinblick auf die sich verändernden Wohnbedürf-

nisse (z. B. selbstbestimmtes Wohnen im Alter, Wohnen mit hoher Lebensqualität) als attraktiver 

Standort positionieren und die weiterhin anhaltende Nachfrage nach Baugrundstücken decken. 

Dabei geht die Gemeinde davon aus, dass das Plangebiet angesichts der vorhandenen Infra-

struktureinrichtungen mit Kinderbetreuung, Grundschule, Sporteinrichtungen, der örtlichen Versor-

gungsmöglichkeiten, dem ÖPNV-Angebot sowie einem aktiven Dorf- und Vereinsleben für Bauwil-

lige attraktiv ist.  

 

 

5. STÄDTEBAULICHE INHALTE  

 

5.1 Verkehrliche Erschließung  

 

Die im Plangebiet liegenden Grundstücke werden ausgehend vom westlich verlaufenden Fasa-

nenweg über eine neu zu errichtende öffentliche Planstraße erschlossen. Die als Ringstraße kon-

zipierte Erschließungsanlage wird über zwei Einmündungen an den Fasanenweg angebunden. 

Entsprechend ihrer Erschließungsfunktion für ein Wohngebiet erhält die öffentliche Straßenver-

kehrsfläche eine Breite von 7,00 m, wobei im Hinblick auf die Schleppkurven von Ver- und Entsor-

gungsfahrzeugen entsprechende Aufweitungen in den Kurvenbereichen vorgesehen sind. Die 

Parzellenbreite reicht dabei aus, um neben der befestigten Fahrbahn auch Grün- und Sickerflä-

chen sowie öffentliche Parkplätze unterzubringen. In den Zufahrtsbereichen zum Fasanenweg 

wird die Planstraße mit größeren Einmündungstrichtern ausgestattet, um eine problemlose Ablei-

tung des planungsinduzierten Ziel- und Quellverkehrs sicherzustellen.  

 

Eine direkte Erschließung von Baugrundstücken über den Fasanenweg und die damit verbunde-

ne Anlage von mehreren privaten Grundstückszufahrten ist aus Gründen der Verkehrssicherheit 
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auf dem Fuß- und Radweg, zum Erhalt des großkronigen Baumbestandes sowie zur Vermeidung 

von Beeinträchtigungen des Straßenseitengrabens nicht vorgesehen. Dementsprechend sind 

hier Bereiche ohne Ein- und Ausfahrtsmöglichkeit festgesetzt worden.  

 

Neben den öffentlichen Parkplätzen in der Planstraße, sind die Wohnnutzung nach NBauO erfor-

derlichen Stellplätze auf den privaten Grundstücksflächen bereitzustellen. Auf die Festsetzung von 

Stellplatzflächen im Bereich der öffentlichen Grünfläche (s. B-Plan Nr. 7 "Moorweg") wird verzich-

tet, da öffentliche Parkplätze künftig in der Planstraße zur Verfügung stehen sollen.  

 

Der Fasanenweg weist bei einer Parzellenbreite von rd. 14,00 m eine etwa 4,50 m breite, as-

phaltierte Fahrbahn und einen befestigten Fuß- und Radweg auf der Ostseite auf. In den un-

befestigten Straßenseitenräume findet sich ein z. T. großkroniger Baumbestand sowie auf der 

Ostseite ein Straßenseitengraben. Die RAST06 (Richtlinie für die Anlage von Stadtstraßen) gibt für 

den maßgeblichen Begegnungsverkehr Pkw/ Pkw eine Breite von 4,10 m (bei eingeschränkten 

Bewegungsspielräumen) an. Die öffentliche Straße ist in Verbindung mit den Straßenseitenräu-

men und dem Fuß- und Radweg unter dem Grundsatz der gegenseitigen Rücksichtnahme der 

Verkehrsteilnehmer sowohl für die Erschließung des Plangebietes als auch für einen Begegnungs-

verkehr von Kraftfahrzeugen grundsätzlich geeignet. Der im Plangebiet liegende Abschnitt des 

Fasanenweges wird daher entsprechend seiner Erschließungsfunktion als öffentliche Straßen-

verkehrsfläche festgesetzt. 

 

Um eine fußläufige Verbindung zum Dachsweg zu erreichen, ist im Süden des Plangebietes ein 

3,00 m breiter Fuß- und Radweg als Verkehrsfläche mit besonderer Zweckbestimmung vorge-

sehen worden. Der Fuß- und Radweg soll innerhalb der öffentlichen Grünfläche mit Zweckbe-

stimmung "Parkanlage" fortgeführt werden, wobei der Erhalt des vorhandenen Streuobstbe-

standes zu berücksichtigen ist.   

 

Die entlang des Fasanenweges vorkommenden Laubbäume sowie der Straßenseitengraben 

werden erhalten. Für die beiden Einmündungen der Planstraße werden möglichst vorhandene 

Lücken im Baumbestand des Straßenseitenraumes genutzt, so dass das Ortsbild erhalten wird 

und Eingriffe vermindert werden können. Es ist jedoch nicht auszuschließen, dass einzelne kleine-

re Laubbäume (z. B. Birken) oder Gebüschstrukturen (z. B. Brombeeren) für die Erschließung ent-

fernt werden müssen. Der Seitengraben muss für die Erschließung mit der Planstraße zweimal 

gequert werden, wobei eine Einmündung im Bereich einer bereits vorhandenen Flurstückszufahrt 

angelegt werden kann.  

  

Die Erreichbarkeit der angrenzender landwirtschaftlichen Flächen ist auch nach Realisierung 

der Neubebauung über die öffentlichen Straßen und die Wirtschaftswege gewährleistet.  

 

Über die Straße "Hinterm Holz" sowie die anschließende Löhberger Straße ist ferner eine Anbin-

dung an die Bundesstraße 73 und damit an den überregionalen Verkehr gegeben. Mit dem 

Bahnhof in Hechthausen, den KVG-Busverkehr, den Bürgerbus und das Anrufsammel-Taxi der 

Samtgemeinde Hemmoor sowie die entsprechenden Anschlussmöglichkeiten ist eine gute An-

bindung an den Öffentlichen Personennahverkehr (ÖPNV) gegeben.  Die nächstgelegenen Bus-

haltestellen befinden sich ca. 320 m westlich des Plangebietes am Heideweg sowie südlich in 

einer Entfernung von rd. 610 m an der Straße "Hinterm Holz".  

   

 

5.2 Bauliche Nutzung, Bauweise und Baugrenzen  

 

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) ge-

mäß § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Um ein qualitativ hochwertiges Wohnge-

biet zu entwickeln, werden die gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen 

und Einrichtungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht störende Gewerbebe-

triebe, Anlagen für Verwaltungen, Tankstellen, Gartenbaubetriebe) jedoch ausgeschlossen.   

  

Um die auch weiterhin bestehende Nachfrage nach Baugrundstücken für sog. "Einfamilienhäu-

ser" befriedigen zu können, ist im Plangebiet eine eingeschossige Wohnbebauung mit Einzel- und 
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Doppelhäusern geplant. Die Gebäudehöhe (GH) der Neubebauung orientiert sich dabei an der 

Bebauung in der Umgebung und darf eine Höhe von maximal 10,00 m nicht überschreiten, so 

dass hier in Verbindung mit der Geschossigkeit ein Einfügen der geplanten Gebäude erreicht 

wird. Als Bezugspunkt für die Festlegung der Gebäudehöhe ist die Höhenlage der Oberkante der 

zur Erschließung des Baugrundstücks dienenden öffentlichen Erschließungsstraße - gemessen 

mittig vor dem Grundstück - bestimmt worden.  

 

Im Bereich des Plangebietes ist ferner eine nutzungs- und landschaftsgerechte Grundflächenzahl 

(GRZ) von 0,30 festgesetzt, die durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, 

Carports, Nebenanlagen, Zufahrten etc.) um max. 50 % überschritten werden darf. Damit wird 

eine hinreichende Bebaubarkeit der Grundstücke gewährleistet. Zugleich wird jedoch auch eine 

Reduzierung des Versiegelungsgrades sowie des Oberflächenwasserabflusses erreicht. Aus die-

sem Grund ist in den örtlichen Bauvorschriften über Gestaltung auch bestimmt worden, dass auf 

den privaten Grundstücken Stellplätze und Zufahrten nur so befestigt werden dürfen, dass keine 

vollständige Versiegelung des Bodens erfolgt.  

 

Die überbaubaren Flächen sind so festgelegt worden, dass sich eine möglichst große Flexibilität 

für die geplante Neubebauung ergibt. Zur öffentlichen Verkehrsfläche des Fasanenweges halten 

die Baugrenzen jedoch einen Abstand von mindestens 5,00 m ein, so dass ein zu dichtes Heran-

rücken von Baukörpern an die Erschließungsanlage und die dort vorhandenen Bäume sowie den 

Graben verhindert wird. Aus diesem Grund ist auch textlich festgesetzt worden, dass entlang der 

Straßenverkehrsfläche des Fasanenweges in den nicht überbaubaren Flächen mit Ausnahme 

von Grundstückszufahren und -zuwegungen sowie Einfriedungen keine baulichen Anlagen zuläs-

sig sind.  

 

Im Hinblick auf ein möglichst flexibles und nachfragegerechtes Grundstücksangebot wird auf die 

Festsetzung von Mindestgrundstücksgrößen verzichtet. Da die Flächen des Plangebietes im Ei-

gentum der Gemeinde Hechthausen stehen, kann die Kommune die Parzellierung und Vergabe 

der Grundstücke eigenhändig steuern.   

 

Die gesetzlichen Anforderungen an die Barrierefreiheit gemäß der Niedersächsischen Bauord-

nung (NBauO), der Durchführungsverordnung zur NBauO sowie den geltenden Technischen Bau-

bestimmungen sind bei privaten Bauvorhaben, auch unabhängig von einem bauordnungs-

rechtlichen Genehmigungsverfahren, zu beachten. 

 

Die überbaubaren Flächen lassen außerdem eine überwiegend südliche Ausrichtung neuer 

Gebäude für die Nutzung der Solarenergie zu. Das Plangebiet ist außerdem für die Nutzung von 

Geothermie und Erdwärmekollektoren geeignet (LBEG 2023). Aufgrund Gesetzes zur Einsparung 

von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Ge-

bäuden (Gebäudeenergiegesetz - GEG) ist bei der Neuerrichtung von Gebäuden ein Min-

destwärmeschutz einzuhalten, ein sommerlicher Wärmeschutz vorzunehmen und der Wärme- 

und Energiebedarf zumindest anteilig durch die Nutzung erneuerbarer Energien (z. B. Solar-

energie, Geothermie, Biomasse) zu decken. Dabei ist der Jahres-Primärenergiebedarf zu be-

rücksichtigen. Insofern sind mit dem GEG für Bauherren und Gebäudeeigentümer bereits ver-

pflichtende gesetzliche Regelungen zur Verwendung erneuerbarer Energie und zum Klima-

schutz bei der Errichtung und dem Betrieb von Gebäuden gegeben. 

 

 

5.3 Örtliche Bauvorschriften  

 

Die Gemeinde Hechthausen hat sich zum Ziel gesetzt, ökologische Belange (z. B. den Klima-

schutz, den Erhalt der Grundwasserneubildung, die Verringerung des Versiegelungsgrades) stärker 

in der Bauleitplanung und Siedlungsentwicklung zu berücksichtigen. Insofern sind im Rahmen der 

Planung örtliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 Nr. 5 bis 8 NBauO festgelegt worden:   

 

1. Das auf den privaten Grundstücken anfallende Oberflächenwasser ist auf den jeweiligen 

Grundstücken zu versickern oder nach Möglichkeit zur Bewässerung des Gartens zu nutzen. Zur 
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Vermeidung bzw. Verringerung von Schäden durch Starkregenereignisse sind geeignete techni-

sche Maßnahmen zur Regenrückhaltung mit einem Fassungsvermögen von mind. 2 m³ vorzu-

nehmen.  

 

2.  Auf den privaten Grundstücken sind die Flächen von Zufahrten und Stellplätzen so zu befes-

tigen (z. B. durch Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Rasenschotter, 

wassergebundene Decke), dass keine vollständige Versiegelung des Bodens erfolgt.  

 

3.  Die Dächer von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO und 

einer Dachfläche von mehr 10 m² sind zu begrünen und dauerhaft zu erhalten. Die erforderli-

che Substratschicht ist mit einer Dicke von mindestens 0,10 m herzstellen.  

Im Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachflächen kann die Begrünung 

1.  um den Flächenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen überdeckt wird bzw. 

2. vollständig entfallen, sofern die Überdeckung der Dachfläche durch Solarmodule mindes-

tens 50% beträgt. 

 

4.  Die nicht überbauten der Flächen der Baugrundstücke sind als Grünflächen anzulegen und 

zu bepflanzen, soweit sie nicht für eine andere zulässige Nutzung erforderlich sind. Die Anlage 

von Kies- und Schotterbeeten ist unzulässig. Ausgenommen sind lediglich Drainage- und Spritz-

schutzstreifen entlang der Fassaden mit einer Tiefe von bis zu 0,50 m. 

 

5. Als Einfriedungen sind entlang der öffentlichen Straßen sowie der Verkehrsfläche mit der be-

sonderen Zweckbestimmung "Fuß- und Radweg" ausschließlich Hecken aus einheimischen, 

standortgerechten Laubgehölzen (z. B. Hainbuche, Weißdorn, Schlehe, Hundsrose, Ginster, 

Vogelbeere, Salweide) zulässig. Zäune sind dabei nur zusätzlich zu Hecken, auf der dem 

Grundstück zugewandten Seite der Hecken zulässig. Die Höhe der Zäune darf dabei die Höhe 

der jeweils vorgelagerten Hecke nicht überschreiten.  

 

6.  Ordnungswidrig gemäß § 80 Abs. 3 und 5 NBauO handelt, wer vorsätzlich oder fahrlässig 

eine Baumaßnahme durchführen lässt oder durchführt, die nicht den Anforderungen dieser 

örtlichen Bauvorschriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten können mit einer Geldbuße von bis 

zu 500.000  Euro geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO) 

 

Begründung 

 

zu 1.: Mit der Neubebauung und der damit verbundenen Versiegelung verliert der Boden in den 

versiegelten Areale die Fähigkeit, Niederschlagswasser aufzunehmen und über die Sickerung 

dem Grundwasser zuzuführen. Infolgedessen kann die mit der Neubebauung und Erschließung 

verbundene Flächenversiegelung zu einer Erhöhung des Oberflächenwasserabflusses und einer 

Verringerung der Grundwasserneubildung führen. Um diese Auswirkungen zu vermeiden, ist das 

auf den privaten Baugrundstücken anfallende Oberflächenwasser über geeignete Versicke-

rungsanlagen zu versickern. Mit Blick auf die in der jüngeren Vergangenheit vermehrt aufgetrete-

nen Starkregenereignissen sind dabei unabhängig von einer Bemessung nach ATV-Regelwerk 

DWA-A 138 Regenrückhaltungen mit einem Fassungsvermögen von mind. 2 m³ auf den Grund-

stücken anzulegen, um Schäden durch einen einem übermäßigen Wasserabfluss zu vermeiden.  

 

zu 2.:  Um eine Reduzierung des Versiegelungsgrades und damit des Oberflächenwasseranfalles 

im Plangebiet zu erreichen, dürfen auf den privaten Grundstücken Zufahrten und Stellplätzen nur 

so befestigt werden (z. B. mit Rasengittersteinen), dass keine vollständige Versiegelung des Bo-

dens erfolgt. 

 

zu 3.:  Dachbegrünungen tragen durch verminderte Wärmerückstrahlung und die Verdunstung 

zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukörpern sowie zur Reduzierung des Oberflä-

chenwasserabflusses bei. Begrünte Dächer können aufgrund ihrer extensiven Nutzung außerdem 

Sekundärbiotope für Tiere und Pflanzen darstellen, die an die speziellen Lebensbedingungen 

angepasst sind. Daher sollen Dächer von Garagen, Carports und Nebenanlagen (Dachfläche 

>10 m²) begrünt werden. Sofern die Dächer dieser Nebengebäuden jedoch für den Einbau von 
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Solarmodulen und damit für die Erzeugung regenerativer Energie genutzt werden, kann auf die 

Dachbegrünung anteilig oder gänzlich verzichtet werden. 

 

zu 4.:  Da Schotter- und Kiesgärten kaum Lebensräume für heimische Tier- und Pflanzenarten 

bieten, werden diese auf den Baugrundstücken aus ökologischen Gründen ausgeschlossen. 

Lediglich Drainage- und Spritzschutzstreifen entlang der Gebäudefassaden sind erlaubt. 

 

zu 5.:  Um das Ortsbild zu gestalten und eine Beeinträchtigung des Straßenbildes durch massive 

Einfriedungen (z. B. Flechtzäune aus Kunststoff, Betonmauern, Holzpalisaden, Stein-Gabionen) 

oder die Anlage von Hecken aus nicht heimischen Gehölzen (z. B. Kirschlorbeer- oder Thuja-

Hecken) zu vermeiden, ist bestimmt worden, dass als Einfriedungen entlang der öffentlichen 

Flächen ausschließlich Hecken aus einheimischen, standortgerechten Laubgehölzen zulässig 

sind. Um den Sicherheitsbedürfnis der Bewohner (z. B. Schutz des Eigentums)  Rechnung zu tra-

gen und das Entstehen von Gefahrensituationen (sobald, z. B. Kinder oder Haustiere ungehindert 

auf die Straße laufen könnten) sind Zäune nur auf der dem Grundstück zugewandten Seite der 

Hecke zulässig. Die Höhe der Zäune darf dabei aus optischen und gestalterischen Gründen die 

Höhe der jeweils vorgelagerten Hecke nicht überschreiten. Darüber hinaus bieten Heckenstruktu-

ren heimischen Arten (z. B. Vögeln, Insekten) vielfältige Lebensraummöglichkeiten und verbessern 

das Kleinklima.  

 

zu 6.: Der Hinweis erfolgt, um die Pflicht zur Umsetzung der örtlichen Bauvorschriften zu verdeutli-

chen. 

 

 

5.4 Grünstrukturen  

 

Zur Eingrünung des Plangebietes im Übergang zum freien Landschaftsraum, zur landschaftsge-

rechten Gestaltung sowie zur Gliederung des Siedlungsraumes, sind im Osten, Süden und Nor-

den des räumlichen Geltungsbereiches 3,00 m breite, private Flächen zum Anpflanzen von 

Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen vorgesehen worden, die mit heimischen, 

standortgerechten Gehölzen zu gestalten sind. Mit den Gehölzpflanzungen werden außerdem 

Lebensräume für heimische Tier- und Pflanzenarten entstehen. 

 

Auf eine Eingrünung des Plangebietes in westliche Richtung wurde verzichtet, da durch die vor-

handenen großkronigen Laubbäume bereits eine Eingrünung vorhanden ist. Darüber hinaus 

sollen sich die Siedlungsstrukturen gemäß dem im Flächennutzungsplan vorgesehenen Entwick-

lungskonzept westlich des Fasanenweges künftig fortsetzen, so dass hier Bebauungen künftig 

angrenzen werden. 

 

Außerdem ist auf jedem privaten Baugrundstück pro 500 m² angefangener Grundstücksfläche 

mindestens ein heimischer, standortgerechter Laubbaum oder ein Obstbaum einer traditionellen 

Art zu pflanzen, um das Baugebiet ortsbildtypisch zu gestalten und zu durchgrünen sowie Lebens-

räume für heimische Pflanzen- und Tierarten zu schaffen. 

 

Die markanten, ortsbildprägenden Laubbäume entlang des Fasanenweges sind als zu erhaltend 

festgesetzt, so dass negative Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild vermieden werden 

können. Die zu erhaltenden Laubbäume sind vor Beeinträchtigungen jeglicher Art, insbesondere 

während der Baumaßnahmen, zu vermeiden. Eine Beseitigung aller nicht als zu erhaltend festge-

setzter Laubbäume ist jedoch nicht vorgesehen. Der Graben im Straßenseitenraum wird erhalten, 

jedoch nicht zeichnerisch festgesetzt, da er Teil der öffentlichen Straßenverkehrsfläche ist.  

 

Die im Bebauungsplan Nr. 7 "Moorweg" festgesetzte öffentliche Grünfläche wird grundsätzlich 

erhalten. Mit Blick auf die erfolgte Anlage einer Streuobstbestandes mit Blühwiese erfolgt jedoch 

eine Festsetzung als Parkanlage. Um die fußläufige Verbindung zum Dachsweg zu ermöglichen, 

ist innerhalb der Grünfläche die Anlage eines Fuß- und Radweges zulässig, wobei wasserdurch-

lässige Materialien zu verwenden und der Streuobstbestand möglichst zu erhalten sind.  
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Auf die Ausweisung eines öffentlichen Spielplatzes wird im Rahmen der Planung verzichtet, da 

sich westlich des Plangebietes in ca. 340 m Entfernung am Falkenweg und ca. 330 m südöst-

lich am Heideweg fußläufig erreichbare, öffentliche Spielplätze befinden. Insofern wird dem 

Spiel- und Bewegungsbedürfnis der im Plangebiet künftig lebenden Kinder Rechnung getra-

gen. 

 

 

5.5  Städtebauliche Flächenbilanz  

 Flächengröße in m²*  

allgemeines Wohngebiet (WA) 

davon private Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträucher und sonstigen 

Bepflanzungen - Fläche: ca. 1.139 m² 

15.910 

öffentliche Straßenverkehrsfläche  

davon Planstraße neu - Fläche: ca. 2.244 m² 

3.922  

Verkehrsfläche besondere Zweckbestimmung "Fuß- und Radweg" 94 

öffentliche Grünfläche "Parkanlage" 462 

Fläche für Versorgungsanlagen "Elektrizität" 26 

  

gesamt  20.414 

 Angaben gerundet  auf Grundlage der Plankarte (M. 1: 1.000) zum Bebauungsplan  

 

 

6. UMWELTBERICHT 

 

Um die Belange von Natur und Landschaft den gesetzlichen Anforderungen (BauGB, UVPG, 

BNatSchG, NNatSchG) entsprechend in der verbindlichen Bauleitplanung zu berücksichtigen, 

ist der vorliegende Umweltbericht nach § 2 a Baugesetzbuch (BauGB) erarbeitet worden.  

 

 

6.1 Ziele und Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung  

 

Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 39 „Unteres Neuland“ der Gemeinde Hechthausen ist es, 

die planungsrechtlichen Voraussetzungen für die Entwicklung eines Wohngebietes zu schaffen. 

 

Im Folgenden sind die wesentlichen städtebaulichen Parameter der Bauleitplanung dargelegt:  

 

Größe des Geltungsbereiches:  • ca. 2,041 ha 

Art der baulichen Nutzung:  • allgemeines Wohngebiet (WA) – Fläche: ca. 1,591 ha 

Bauweisen und Baudichten:  • Einzel- und Doppelhäuser zulässig 

• Grundflächenzahl (GRZ) 0,30, Überschreitung durch die in § 19 

Abs. 4 BauGB genannten Anlagen um max. 50%   

• Gebäudehöhe max. 10,00 m   

• nur ein Vollgeschoss zulässig  

Verkehrserschließung:  • Erschließung ausgehend von der öffentlichen Straße „Fasa-

nenweg“ über eine neu zu errichtende Planstraße - Straßen-

verkehrsfläche insg.: ca. 0,392 ha 

Ökologische Aspekte:  • Erhalt großkroniger Laubbäume entlang des Fasanenweges  

• Festsetzung von Flächen für das Anpflanzen von Bäumen, 

Sträuchern und sonstige Bepflanzungen im Süden, Norden 

und Westen der Bauflächen- Fläche: ca. 0,114 ha 

• Festsetzung einer öffentlichen Grünfläche - ca. 0,046 ha 

• Standort für Versorgungsanlage: ca. 0,002 ha 

• Bereitstellung einer externen Ausgleichsfläche 
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Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplänen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die 

für die vorliegende Bauleitplanung von Bedeutung sind: 

 

Ziel  Berücksichtigung im Bauleitplan 

Mit Grund und Boden soll sparsam und 

schonend umgegangen werden  

(§ 1a Abs. 2 BauGB).  

 Vermeidung der Beanspruchung von Böden mit 

besonderen Funktionen, von seltenen oder schutz-

würdigen Böden und Böden mit hoher Bodenfrucht-

barkeit  

 Durchführung einer Bodenfunktionsbewertung 

 Minimierung des Flächenverbrauches, da nur die für 

die Planung notwendigen Landwirtschaftsflächen in 

Anspruch genommen werden 

Die Belange des Umweltschutzes sind 

bei der Aufstellung der Bauleitpläne zu 

berücksichtigen (§ 1 Abs. 6 BauGB).  

 Erfassung und Bewertung des Zustandes von Natur 

und Landschaft sowie Darlegung planungsbedingter 

Umweltauswirkungen  

 ökologische Vermeidungsvorkehrungen  

 Berücksichtigung artenschutzrechtlicher Belange 

Natur und Landschaft sind aufgrund 

ihres eigenen Wertes und als Grundla-

ge für Leben und Gesundheit des Men-

schen im besiedelten und unbesiedel-

ten Bereich so zu schützen, dass die 

biologische Vielfalt, die Leistungs- und 

Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes 

einschl. der Regenerationsfähigkeit und 

nachhaltigen Nutzungsfähigkeit der 

Naturgüter sowie die Vielfalt, Eigenarten 

und Schönheit sowie der Erholungswert 

von Natur und Landschaft auf Dauer 

gesichert wird (§1 BNatSchG). 

 Vermeidung der planungsbedingten Inanspruch-

nahme oder erheblichen Beeinträchtigung von Na-

tur- u. Landschaftsschutzgebieten, Naturparkflä-

chen, Natur- oder Baudenkmalen, geschützten Bio-

topen nach § 30 BNatSchG,  Biotopen der „Erfas-

sung für den Naturschutz wertvoller Bereiche“, Heil-

quellenschutzgebieten, FFH-Gebieten, Europäi-

schen Vogelschutzgebieten, Feuchtgebieten von 

internationaler Bedeutung oder Gemeinschaftlich 

bedeutsamen Vogellebensräumen   

 Durchführung von Vermeidungsvorkehrungen für 

Natur und Landschaft  

 Bereitstellung von Ausgleichsflächen 

 

 

6.2 Übersicht über das Plangebiet  

 

Räumliche Lage: Der Planbereich liegt am nördlichen Ortsrand von Hechthausen, westlich des 

Fasanenweges und nördlich anschließend an die Wohnbebauung am „Dachsweg“. 

 

Landschaftsraum: naturräumliche Lage im Bereich der „Lamstedter“; übergeordnete Region 

„Stader Geest“ 

 

Flächennutzungen:  Ackerflächen, Straßenverkehrsflächen, straßenbegleitender Graben, Einzel-

bäume, Extensivgrünland, junger Obstbaumbestand, Gebüschstruktur  

 

Bau- und Bodendenkmale: keine 

 

Naturschutzfachliche Schutzgebiete, Schutzobjekte und besonders geschützte Biotope: 

Keine Festsetzung von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, Naturparkflächen, Naturdenkma-

len, geschützten Biotope nach § 30 BNatSchG oder geschützten Landschaftsbestandteilen, kei-

ne Biotope der „Erfassung für den Naturschutz wertvollen Bereiche“ (LRP Landkreis Cuxhaven 

2000), keine Wasser- oder Heilquellenschutzgebiete. 

 

Der Planbereich liegt nicht in einem FFH-Gebiet, einem Europäischen Vogelschutzgebiet, einem 

Feuchtgebiet von internationaler Bedeutung oder einem Gemeinschaftlich bedeutsamen Vogel-

lebensraum (LRP Landkreis Cuxhaven 2000).  
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6.3 Gegenwärtiger Zustand von Natur und Landschaft - Basisszenario 

 

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften 

 

Informationsquellen /Methodik  

Biotoptypenkartierung (Juli 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013), Umweltkarten 

Niedersachsen (2023), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2023). Die Biotoptypenkartierung erfolgte anhand des „Kartier-

schlüssel für Biotoptypen in Niedersachsen“ (von Drachenfels, 2021). 

 

Das Plangebiet wird durch eine arten- und strukturarme, intensiv genutzte Ackerfläche (AS) mit 

geringer Bedeutung für Arten und Lebensgemeinschaften eingenommen. Des Weiteren findet 

sich eine artenarme Extensivgrünlandfläche (GET), die am östlichen Rand durch einen schmale, 

niedrige Hecke aus nicht heimischen Kartoffelrosen (HFX) begleitet wird. Randlich sind zudem 

Brennnesselsäume vorhanden. Im Norden der Grünlandfläche findet sich ein für Baumaßnah-

men temporär eingerichteter Lagerplatz (OX) für Baumaterialen, Maschinen und Container sowie 

ein kleiner Gehölzbestand (HPS) aus Eiche, Kastanie, Weide und Hasel. Das Grünland wird außer-

dem zeitweise als Osterfeuerplatz genutzt. Im Norden verläuft außerhalb des Plangebietes ferner 

ein geschotterter Wirtschaftsweg (OVS), während sich im Westen der Fasanenweg (OVS) findet. 

Die Straßenverkehrsparzelle umfasst die asphaltierte Fahrbahn, einen versiegelten Fuß- und Rad-

weg, einen unbefestigten Straßenseitenraum mit halbruderale Gras- und Staudenfluren (UHM) 

sowie einen Straßenseitengraben (FGZ). Begleitet wird der Fasanenweg außerdem durch einen 

Bestand großkroniger Laubbäume (v. a. Eichen, Birken) sowie im Bereich des Grabens durch 

Brombeersträucher. Im Süden existieren im Nahbereich des Dachweges überdies ein junger 

Streuobstbestand (HOJ) im Bereich einer angelegten Blühwiese und eine Trafostation (OK).  

 

Der sich südlich des Plangebietes anschließende Siedlungsbereich ist durch überwiegend einge-

schossige Wohngebäude mit neuzeitlichen Hausgartenflächen (OEL/ PHZ) gekennzeichnet. Nörd-

lich, westlich und östlich des Plangebietes erstrecken sich weitere Ackerflächen (AS).  

 

Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 

 

Kürzel* Biotoptyp* Bedeutung für Arten und Le-

bensgemeinschaften* 

AS Sandacker I 

GET Extensivgrünland III 

HFX Strauchhecke mit standortfremden Gehölzen II 

FGZ  sonstiger vegetationsarmer Graben II 

HPS sonstiger Gehölzbestand II 

HOJ junger Streuobstbestand  III 

UHM halbruderale Gras- und Staudenfluren  III 

OVW  Unbefestigter Weg  I 

OVS Straße I 

OX temporärer Lagerplatz I 

OK Trafostation I 

 Einzelbaum II 

 * 
nach v. Drachenfels (2021) 

 Bewertung für Arten und Lebensgemeinschaften 

Wertstufe I: geringe Bedeutung; Wertstufe II: allgemeine bis geringe Bedeutung; Wertstufe III: allgemeine Bedeutung; 

Wertstufe IV: besondere bis allgemeine Bedeutung; Wertstufe V: besondere Bedeutung 

 

 

Gefährdete oder besonders sowie streng geschützte Pflanzenarten 

Im Plangebiet sind während der Biotopkartierung weder gefährdete Pflanzenarten der Roten 

Liste von Niedersachsen und Bremen noch besonders oder streng geschützte Pflanzenarten  

festgestellt worden.  
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Brut- und Gastvögel, Fledermäuse 

Das Plangebiet liegt laut den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersächsisches Ministerium für 

Umwelt, Energie und Klimaschutz) - Brutvögel wertvolle Bereiche 2010, ergänzt 2013 und Gast-

vögel wertvolle Bereiche 2018 - weder in einem Brut- noch in einem Gastvogelgebiet mit loka-

ler bis internationaler Bedeutung.   

 

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung, der strukturarmen Ackerflächen, der be-

nachbarten Siedlungsstrukturen sowie der Beunruhigung im Bereich der Straßen und Wege 

(Straßenverkehr, Radfahrer, landwirtschaftliche Fahrzeuge, Spaziergänger) ist das Plangebiet für 

Bodenbrüter des Offenlandes aufgrund ihres Meidungsverhaltens zu vertikalen Strukturen und der 

Störungsempfindlichkeit gegenüber Bewegungen eher ungeeignet. Aus den vorgenannten 

Gründen ist der Bereich des Plangebietes auch für Großvogelarten mit höheren Meidungsdistan-

zen sowie Rastvögel unattraktiv. 

 

Die im Westen des Planbereiches vorkommenden größeren Laubbäume sowie der Gehölzbe-

stand im Norden der Grünlandfläche stellen potenzielle Lebensräume für Brutvögel und Fleder-

mäuse dar. Die großkronigen Bäume bieten zudem aufgrund ihres Alters Habitatstrukturen als 

Sing- und Ansitzwarte. Aufgrund der Vorbelastung durch den angrenzenden Verkehr, die Störun-

gen durch die Nutzung des Lagerplatzes sowie durch die Beunruhigungen durch die Nutzung der 

Straßen und Wege durch Erholungssuchende ist davon auszugehen, dass sich die Vogelgemein-

schaft ganz überwiegend aus einem breiteren Spektrum weit verbreiteter und im Bestand nicht 

gefährdeter Arten zusammensetzt. Als Brutvögel sind potenziell u. a. Amsel, Buchfink, Blaumeise, 

Kohlmeise, Zilpzalp, Rotkehlchen, Ringeltaube und Zaunkönig sowie weitere Singvogelarten zu 

erwarten. 

 

Der Lebensraum für Fledermäuse kann grundsätzlich unterteilt werden in Jagdhabitate, die zur 

Nahrungssuche genutzt werden, und die eigentlichen Quartiere, in denen sich die Säugetiere im 

Sommer  v. a. tagsüber und im Winter ganztags aufhalten. Quartiermöglichkeiten finden sich 

generell in größeren Bäumen mit Höhlen, Spalten oder abstehender Rinde. Außerdem ist eine 

Nutzung des Plangebietes von baumbewohnenden Fledermäusen als Jagdlebensraum nicht 

auszuschließen. Dies betrifft insbesondere die zwei häufigsten "Siedlungsfledermausarten" Zwerg- 

und Breitflügelfledermaus, die möglicherweise ältere Gebäude in der Umgebung als Quartiere 

nutzen. Zu den Baumhöhlen und -spalten nutzenden Arten gehören u. a. Großer Abendsegler, 

Rauhaut- und Langohrfledermaus. In den im Plangebiet vorkommenden größeren Laubbäumen 

sind während der Biotopkartierung keine geeigneten Asthöhlen oder Spalten festgestellt worden, 

so dass ein Vorkommen von potenziellen Fledermausquartieren nicht zu erwarten ist.   

 

Der im Westen des Plangebietes existierende Graben ist aufgrund des stark variierenden Wasser-

stands, der zahlreichen Unterbrechungen durch Überfahrten und der Beschattung nicht als Ruhe- 

und Fortpflanzungsstätte für Amphibien geeignet. Eine potenzielle Nutzung als Wanderungskorri-

dor ist allerdings nicht auszuschließen.  

 

 

Schutzgut Boden 

 

Informationsquellen 

Biotoptypenkartierung (Juli 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS-Kartenserver (LBEG 2023), 

Umweltkarten Niedersachsen (2023), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2023) 

 

Im Planbereich ist laut der aktuellen Bodenkarte BK 50 des Landesamtes für Bergbau, Energie 

und Geologie (NIBIS-Kartenserver, LBEG 2023) als Bodentyp Gley-Podsol anzutreffen, der unter 

einer schluffig-sandigen Oberbodenschicht durch Mittel- und Feinsande geprägt wird. Der 

Planbereich ist laut NIBIS-Kartenserver (LBEG 2023) nicht als Suchraum für schutzwürdige und 

seltene Böden eingestuft worden.  

 

Im Bereich der Ackerflächen sind bedingt durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung 

überprägte Böden mit geringer Natürlichkeit vorhanden. Auch der Bereich des Lagerplatzes 

zeichnet sich durch überprägte Böden aus. Die Grünlandfläche sowie die Gebüschstrukturen 
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weisen aufgrund der geringeren anthropogenen Einflussnahme eine etwas höhere Natürlichkeit 

und eine allgemeine Bedeutung für das Schutzgut Boden auf. Gleiches gilt für den jungen 

Streuobstbestand. Die Verkehrsflächen und befestigten Wirtschaftswege sind aufgrund der Ver-

dichtungen und Versiegelungen durch eine sehr geringe bis fehlende Bodennatürlichkeit ge-

kennzeichnet.  

 

Darüber hinaus weisen die Böden im Plangebiet eine geringe Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfähig-

keit) sowie eine geringe standortabhängige Verdichtungsempfindlichkeit (NIBIS 2023) auf. Na-

türliche Böden, Böden mit besonderen Standorteigenschaften sowie Bodendenkmale kom-

men im Plangebiet nicht vor.  

 

Im Rahmen der Planung wird ferner nachfolgende Bodenfunktionsbewertung nach den Vor-

gaben des Bundesbodenschutzgesetzes durchgeführt. Dabei sind Informationen aus der Bo-

denübersichtskarte BÜK 50, dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Cuxhaven sowie 

den Themen- und Auswertungskarten des Niedersächsischen Bodeninformationssystems (NIBIS) 

für die Bestandserfassung und Bewertung des Schutzgutes Boden berücksichtigt und ausgewer-

tet worden.   

 

Bodenfunktionsbewertung   

 Bestand Bewertung der Böden 

Besondere 

Standort-

eigenschaften  

− keine herausragend feuchten Stand-

ortbedingungen  

− keine herausragend trockenen 

Standortbedingungen  

− keine Nährstoffarmut  

− keine besonderen Lebensraumfunktio-

nen 

− keine besonderen Standorteigenschaf-

ten 

− keine Extremstandorte   

Naturnähe  − intensiv genutzte Ackerflächen  und 

Lagerplatz - geringe Natürlichkeit 

− Grünland - mittlere Natürlichkeit 

− Verkehrsflächen mit sehr geringer bis 

fehlender Natürlichkeit 

− keine besonderen Lebensraumfunktio-

nen 

− keine Böden mit hoher oder sehr hoher 

Naturnähe 

natürliche  

Bodenfruchtbarkeit 

− keine hohe oder sehr hohe Boden-

fruchtbarkeit  

− keine besondere Bedeutung 

Regelungsfunktion − Bedeutung für die Grundwasserneu-

bildung: hoch 

− Retentionsvermögen: mittel 

− Bedeutung für die Regelungsfunktion  

Filter- und  

Pufferfunktion  

− Schutzpotenzial der Grundwasser-

überdeckung: gering 

− keine besondere Bedeutung für die Filter- 

und Pufferfunktion 

Archivfunktion  − keine Böden mit naturgeschichtli-

cher/ kulturhistorischer Bedeutung 

− keine Bodendenkmale 

− kein seltenes Bodenvorkommen  

− keine besondere Archivfunktion  

 

Die Bodenfunktionsbewertung verdeutlicht, dass die im Plangebiet vorkommenden Böden 

lediglich eine Bedeutung für die Regelungsfunktion (Grundwasserneubildung) aufweisen.  

 

 

 

Schutzgut Wasser 

 

Informationsquellen 

Biotoptypenkartierung (Juli 2022), Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), NIBIS Kartenserver (LBEG 2023), 

Umweltkarten Niedersachsen (2023), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2023) 

 

Stillgewässer sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

 

Im östlichen Straßenseitenraum des Fasanenweges verlauft ein offener Graben, über den die 

Entwässerung der Straße erfolgt. Der nur temporär wasserführende Graben weist einen überwie-

gend geradlinigen Verlauf und eine Beschattung durch die angrenzende Baum- und Gebüsch-
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strukturen auf. Der Graben wird durch vorhandene Flurstückszufahrten sowie die Einmündung des 

nördlich existierenden Wirtschaftsweges unterbrochen.  

  

Der Grundwasserspiegel liegt im Mittel zwischen 1,60 m und mehr als 2,00 m unter der Gelän-

deoberfläche (NIBIS-Kartenserver LBEG 2023). Die mittlere natürliche Grundwasserneubildung liegt 

bei rd. 300 bis 350 mm/Jahr und ist damit als hoch zu bewerten.  

 

 

Schutzgut Klima 

 

Informationsquellen 

Biotoptypenkartierung (Juli 2022), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000), Umweltkarten 

Niedersachsen (2023), Geoportal Landkreis Cuxhaven (2023) 

 

Das Plangebiet weist aufgrund der Lage im Geestbereich sowie der Flächennutzungen keine 

besondere Bedeutung für die Kaltluft- und Frischluftproduktion auf. Die großkronigen Bäume ent-

lang des Fasanenweges sind über Luftfilterung und Beschattung für das Kleinklima von Bedeu-

tung sind. Nennenswerte klimatische Belastungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

 

 

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild  

 

Informationsquellen 

Biotoptypenkartierung (Juli 2022), örtliche Erhebungen, topographische Karten, Luftbilder, Landschaftsrahmenplan 

Landkreis Cuxhaven (2000, Fortschreibung 2013) 

 

Das Landschafts- und Ortsbild im Plangebiet und dessen Umgebung wird durch das Zusam-

menspiel von vorhandenen Siedlungsstrukturen, den landwirtschaftlichen Nutzflächen, den 

baumbestandenen Straßen/ Wegen sowie den etwas weiter entfernt liegenden Waldflächen 

geprägt.  

 

Im Plangebiet selbst bestimmen landwirtschaftliche Nutzflächen das Landschafts- und Ortsbild. 

Die benachbarten Wohngebiete sind visuell relativ gut wahrnehmbar. Gleichzeitig begrenzen 

diese Bebauungen den Blick in südliche und nordwestliche Richtung. Nach Norden und Westen 

sind dagegen Blickmöglichkeiten bis zu weiter entfernt liegenden Siedlungs- und Waldstrukturen 

möglich. Eine Gliederung und Strukturierung erfährt das Landschafts- und Ortsbild durch die ent-

lang der Straßen und Wege vorkommenden Baumbestände.   

 

Nach dem Bewertungsmaßstab der Karte "Charakterisierung und Bewertung Landschaftsbildes 

(Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Cuxhaven 2013) weist der Landschafts-

ausschnitt im Bereich des Plangebietes daher eine mittlere Bedeutung für das Landschaftsbild 

auf.  

 

 

Schutzgut Mensch und sonstige Sachgüter  

 

Informationsquellen 

Biotopkartierung und örtliche Erhebungen (Juli 2022), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis 

Cuxhaven (2000), Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2023); 

 

Erhebliche Beeinträchtigungen des Schutzgutes Mensch sind derzeit nicht vorhanden, da das 

Plangebiet nicht bebaut ist.  

 

Im Plangebiet befinden sich keine Bau- und Bodendenkmale oder sonstige historisch wertvolle 

Sachgüter. 
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Schutzgut Fläche 

 

Informationsquellen 

Biotoptypenkartierung (Juli 2022), topographische Karten, Landschaftsrahmenplan Landkreis Cuxhaven (2000) 

 

Die im Plangebiet liegenden Flächen werden überwiegend landwirtschaftlich genutzt. Ferner sind 

befestigte Verkehrsflächen vorhanden sowie einzelne Gehölzstrukturen vorhanden.  

 

 

6.4  Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung 

 

Bei Nichtdurchführung der Planung ist zu erwarten, dass die landwirtschaftliche Nutzung im 

Plangebiet vorerst fortgeführt wird und die Gehölzstrukturen erhalten bleiben. Insofern würde 

sich der gegenwärtig vorhandene Zustand von Natur und Landschaft nicht wesentlich verän-

dern. Mittelfristig ist jedoch nicht auszuschließen, dass entlang des Fasanenweges eine einzei-

lige Wohnbebauung entstehen wird, da die Fläche im wirksamen Flächennutzungsplan bereits 

als Wohnbaufläche dargestellt ist.  

 

  

6.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchführung der Planung 

 

Ausgehend vom Basisszenario, den existierenden Belastungen des Naturhaushaltes und des 

Land-schafts- und Ortsbildes sowie der städtebaulichen Konzeption werden nachfolgend die 

planungs-bedingten Auswirkungen für Natur und Landschaft beurteilt. 

 

Arten und Lebensgemeinschaften  

Durch die im Plangebiet vorgesehene Neubebauung sowie die Anlage neuer Straßenverkehrs-

flächen werden Biotope mit geringerer und allgemeiner ökologische Bedeutung in Anspruch 

genommen, so dass mit der Planung Beeinträchtigungen des Schutzgutes Arten und Lebens-

gemeinschaften verbunden sind. Die größeren Laubbäume entlang der vorhandenen Straße 

werden erhalten. Lediglich einzelne, kleinere Bäume können bei der Erschließung des Plangebie-

tes verloren gehen. Eine Beseitigung aller nicht als zu erhaltend festgesetzter Laubbäume ist je-

doch nicht beabsichtigt. Um negative Auswirkungen auf den zu erhaltenden Baumbestand zu 

vermeiden, halten die Baugrenzen einen Abstand von 5,00 m ein. Darüber hinaus ist festgesetzt 

worden, dass entlang des Fasanenweges in den nicht überbaubaren Flächen mit Ausnahmen 

von Grundstückzufahrten und -zufahrten und Einfriedungen keine baulichen Anlagen zulässig 

sind. Bei der Anlage von Zufahrten/ Zuwegungen sollte zudem auf die Kronen- und Wurzelbereich 

Rücksicht genommen werden. Des Weiteren wird der kleine Gehölzbestand im Norden des Plan-

gebietes und die Heckenstruktur im Osten für die Neubebauung in Anspruch genommen.   

 

Der Straßenseitengraben sowie die Gras- und Staudensäume bleiben grundsätzlich bestehen. 

Jedoch sind für die Anbindung der Planstraße an den Fasanenweg zwei Einmündungen erforder-

lich. Die Querungen des Grabens im Bereich der Einmündung sollte mit Durchlässen versehen 

werden, so dass die Durchgängigkeit des Gewässers erhalten bleibt. Da der Graben als Wande-

rungskorridor von Amphibien genutzt werden kann, sollte zur Vermeidung von Beeinträchtigung 

der Lebensraumfunktion, während der Bauphase ein Amphibienschutzzaun entlang des Grabens 

aufgestellt werden. Die Einmündungen/ Querungen sollten zudem möglichst außerhalb der 

Wanderzeit von Amphibien realisiert werden.  

 

Der südlich existierende junge Streuobstbestand mit der Blühwiese soll erhalten werden. Lediglich 

für die fußläufige Verbindung zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem Dachsweg ist die 

Anlage eines Fuß- und Radweges mit wasserdurchlässigen Materialien vorgesehen. Die Bau-

maßnahme sollen dabei den Erhalt des Obstbaumbestandes berücksichtigen, so dass die Ein-

griffe reduziert werden können.   

 

Planungsbedingt werden weder Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturpark- und National-

parkfläche, geschützte Landschaftsbestandteile, Natura2000-Gebiete noch geschützte Biotope 

nach § 30 BNatSchG, Biotope der „Erfassung für den Naturschutz wertvollen Bereiche“ oder Was-

ser- und Heilquellenschutzgebiete betroffen.  
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Schutzgut Boden 

Durch die geplante Wohnbebauung und die Neuanlage der Planstraße sowie des Fuß- und 

Radweges werden die Bodenstrukturen und -funktionen in den künftig bebauten und versiegelten 

bzw. befestigten Bereichen erheblich gestört werden. Insofern sind planungsbedingt erhebliche 

Beeinträchtigungen in das Schutzgut Boden zu erwarten.  

 

Durch die Planung werden jedoch weder Böden mit besonderen Standorteigenschaften noch 

besonderer Naturnähe betroffen. Seltene Böden oder Böden mit naturgeschichtlicher bzw. kul-

turhistorischer Bedeutung werden nicht in Anspruch genommen.  

 

Beeinträchtigungen der Regelungsfunktion bzw. der Grundwasserneubildung können durch die 

vorgesehene Versickerung des anfallenden Oberflächenwassers künftig vermieden werden. 

Um die mit der Versiegelung verbundene Reduzierung des Retentionsvermögens der Böden zu 

vermindern und einen erhöhten Oberflächenwasserabfluss zu vermeiden, sind ferner eine Begrü-

nung von Dachflächen, die Gestaltung der Zufahrt- und Stellplatzflächen mit wasserdurchlässi-

gen Materialien sowie eine Speicherung von Oberflächenwasser auf den privaten Grundstücken 

vorgesehen.   

 

Die Nutzung der vorhandenen, befestigten Straße (Fasanenweg) für die Erschließung des Plan-

gebietes führt nicht zu erheblichen Beeinträchtigungen des Schutzgutes Boden, trägt jedoch zur 

Verringerung des Versiegelungsumfanges bei.  

 

Schutzgut Wasser 

Mit der Versiegelung verliert der Boden, die Fähigkeit Niederschlagswasser aufzunehmen und 

über die Sickerung dem Grundwasser zuzuführen. Infolgedessen kann die mit der Neubebau-

ung verbundene Flächenversiegelung zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung füh-

ren. Um erhebliche Beeinträchtigungen der Grundwasserneubildung zu vermeiden, ist das im 

Bereich der Planstraße und auf den privaten Grundstücksflächen anfallenden Oberflächen-

wassers über geeignete Sickeranlagen zu versickern. Zur Verringerung des Versiegelungsgrades 

und des Oberflächenwasserabflusses trägt die Gestaltung von Stellplatzflächen sowie Zufahrten 

mit wasserdurchlässigen Materialien bei. Darüber hinaus leistet die vorgesehene Dachbegrün-

dung von Nebengebäuden einen Beitrag zur Retention von Niederschlägen. 

 

Ferner wird der am westlichen Rand des Plangebietes verlaufenden offenen Graben dauerhaft 

erhalten und der Bereich der neuen Planstraße mit Durchlässen ausgestattet, so dass in Verbin-

dung mit den o. g. Maßnahmen negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vermieden 

werden können.  

 

Schutzgut Klima und Luft 

Das Plangebiet weist aufgrund der Lage im Geestbereich sowie der Flächennutzungen keine 

besondere Bedeutung für die Kaltluft- und Frischluftproduktion auf, so dass sich planungsbedingt 

keine erheblichen Beeinträchtigungen des Schutzgutes Klima ergeben werden. Die großkronigen 

Bäume, die über Luftfilterung und Beschattung für das Kleinklima von Bedeutung sind, werden 

erhalten. Darüber hinaus ist davon auszugehen, dass im Plangebiet aufgrund der lockeren Be-

bauung und der vorgesehenen Durchgrünung kein klimatischer Belastungsraum entstehen wird. 

Nennenswerte klimatische Belastungen sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

 

Schutzgut Landschafts- und Ortsbild 

Mit der im Plangebiet vorgesehenen Neubebauung wird sich das Orts- und Landschaftsbild 

verändern. Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind angesichts der angren-

zender Siedlungsstrukturen jedoch zu relativieren. Um negative Auswirkungen auf das Land-

schafts- und Ortsbild zu vermindern und ein Einfügen in den Siedlungsraum zu erreichen, sind 

eine ortsbild- und landschaftsgerechte Gebäudehöhe und Geschossigkeit sowie eine randli-

che Eingrünung des Plangebietes mit naturraumtypischen Heckenstrukturen vorgesehen. Zur 

Gestaltung des Ortsbildes sowie zur Durchgrünung ist außerdem die Pflanzung von Laub- und 

Ostbäumen auf den privaten Grundstücksflächen vorgesehen. Die Auswirkungen auf das Orts- 
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und Landschaftsbild können zudem den Erhalt der großkronigen, ortsbildprägenden Bäume am 

Fasanenweg, des Grabens sowie der Grünfläche mit dem Streuobstbestand vermindert werden.  

 

Schutzgut Mensch und sonstige Sachgüter  

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind planungsbedingt nicht zu erwarten.  

 

Bau- und Bodendenkmale werden nicht betroffen.  

 

Schutzgut Fläche  

Mit der geplanten Wohnbebauung erfolgt somit eine Inanspruchnahme bislang unbebauter 

Flächen. Mit der Nutzung der Straße kann der Flächenverbrauch jedoch reduziert werden.  

 

Für die Gemeinde Hechthausen ergibt sich für die nächsten 15 Jahre ein Wohnbaulandbedarf 

von ca. 182 Baugrundstücken, der über die freien Baugrundstücke in bestehenden rechtsver-

bindlichen Bebauungsplänen nach § 30 BauGB nicht gedeckt werden kann. Auch im Innenbe-

reich nach § 34 BauGB stehen nur noch vereinzelt Baulücken zur Verfügung. Insofern ist es aus 

Sicht der Gemeinde Hechthausen gerechtfertigt, die Ausweisung eines Wohngebietes auf land-

wirtschaftlichen Flächen höher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freiflächenver-

brauches, der im Ergebnis einen Verzicht auf die Ausweisung von weiterem Wohnbauland be-

deuten würde. 

 

Wechselwirkungen 

Eine Verstärkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstärkende Wech-

selwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.  

 

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete 

In der Umgebung des Plangebietes sind keine Vorhaben oder Planungen bekannt, durch die 

es zu einer Kumulation von Umweltauswirkungen mit den Auswirkungen der hier in Rede ste-

henden Planung kommen könnte.  

 

Anfälligkeit des Vorhabens für schwere Unfälle und Katastrophen  

Der Gemeinde Hechthausen liegen keine Hinweise auf eine besondere Anfälligkeit des Vorha-

bens für schwere Unfälle oder Katastrophen vor.  

 

 

6.6 Geprüfte Planungsvarianten  

 

Im Rahmen der vorliegenden Planung sind folgende Planungsvarianten geprüft worden:  

 

Auf eine zusätzliche Erschließungsmöglichkeit über den nördlich verlaufenden Wirtschaftsweg ist 

verzichtet worden, um die Erschließungsaufwendungen sowie zusätzliche Versiegelungen durch 

den Straßenausbau zu vermeiden.  

 

Auf eine Eingrünung des Plangebietes in westliche Richtung wurde verzichtet, da durch die vor-

handenen großkronigen Laubbäume bereits eine Eingrünung vorhanden ist. Darüber hinaus 

sollen sich die Siedlungsstrukturen gemäß dem im Flächennutzungsplan vorgesehenen Entwick-

lungskonzept westlich des Fasanenweges künftig fortsetzen, so dass hier Bebauung künftig an-

grenzen werden. 

 

 

6.7 Vorkehrungen zur Vermeidung und Verminderung von Beeinträchtigungen von 

Natur und Landschaft 

 

Nachfolgend werden unter Berücksichtigung der zu erwartenden Umweltauswirkungen der 

Planung geeignete Vorkehrungen zur Vermeidung und zur Verminderung der Beeinträchtigun-

gen von Natur und Landschaft beschrieben:  

• Festlegung einer nutzungs- und landschaftsgerechten Bauweise und Geschossigkeit - Einzel 

und Doppelhäuser in offener Bauweise, Gebäudehöhe von 10,00 m sowie einer Eingeschos-
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sigkeit -  Ziel: Einfügen der Bebauung in den Siedlungs- und Landschaftsraum, Vermeidung 

von Beeinträchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes durch ortsuntypische, hohe Ge-

bäude 

• Festsetzung einer Grundflächenzahl von 0,30 und Gestaltung von Zufahrts- und Stellplatzflä-

chen mit wasserdurchlässigen Materialien – Ziel: Verringerung des Versiegelungsgrades und 

Reduzierung des Oberflächenwasserabflusses, Vermeidung von Beeinträchtigungen des 

Schutzgutes Boden, des Schutzgutes Wasser und des Schutzgutes Klima 

• Versickerung des im Bereich der Planstraße und der privaten Flächen anfallenden Oberflä-

chenwassers - Ziel: Durch die Versickerung des anfallenden Oberflächenwassers soll eine 

Verringerung der Grundwasserneubildung und damit eine Beeinträchtigung des Wasser-

haushaltes bzw. des Schutzgutes Wasser vermieden werden  

• Reduzierung des Versiegelungsgrades  durch Nutzung der vorhandenen öffentlichen Straße 

für die Anbindung der Bauflächen – Ziel: Vermeidung von Beeinträchtigungen des Bodens, 

des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften und des Schutzgutes Wasser 

• Festsetzung von 3,00 m breiten Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und 

sonstigen Bepflanzungen am nördlichen, östlichen und südlichen Rand des Plangebietes - 

Ziel: Orts- und landschaftsbildtypische Eingrünung des Plangebietes mit naturraumtypi-

schen Heckenstrukturen, Durchgrünung des Siedlungsbereiches, Schaffung von Lebens-

räumen für heimische Tier- und Pflanzenarten  

• Pflanzung von Laub- oder Obstbaumes auf jedem privaten Baugrundstück. – Ziel: Durchgrü-

nung des Plangebietes, Gestaltung des Ortsbildes sowie Schaffung von neuen Lebensräu-

men für heimische Tierarten 

• Erhalt der großkronigen Laubbäume und des Grabens am Fasanenweg - Ziel: Vermeidung 

von Beeinträchtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Schutzgutes Arten und 

Lebensgemeinschaften, Erhalt des Kleinklimas 

• Ausschluss von flächenhaften Kies- und Schottergärten auf den Grundstücken - Ziel:  Erhalt 

von Lebensräumen für heimische Tier- und Pflanzenarten, Vermeidungsvorkehrung Schutzgut 

Arten und Lebensgemeinschaften 

• Dachbegrünung bei Garagen, Carports und Nebengebäuden - Ziel: Verbesserung des 

Kleinklimas, Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukörpern, Schaffung von Le-

bensgrundlagen für heimische Tier- und Pflanzenarten 

• Einfriedung durch Heckenstrukturen entlang der öffentlichen Straßen - Ziel: Gestaltung des 

Ortsbildes, Schaffung von Lebensraumstrukturen für heimische Tier- und Pflanzenarten, Förde-

rung des Kleinklimas  

• Berücksichtigung artenschutzrechtlicher Belange - Ziel:  Vermeidung von artenschutzrechtli-

chen Verstößen nach § 44 BNatSchG  

 

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemäß § 7 Bundes-

Bodenschutzgesetz der Grundstückseigentümer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem 

Grundstück durchführt oder durchführen lässt, die zu Veränderungen der Bodenbeschaffenheit 

führen können, verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schädlicher Bodenveränderun-

gen zu treffen.  

 

Es wird ferner im Rahmen der vorliegenden Planung empfohlen, dem Entstehen von Bodenbe-

einträchtigungen im Rahmen der Baumaßnahmen durch geeignete Maßnahmen (z. B. scho-

nender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Böden unterschiedlicher Herkunft, Vermei-

dung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) entgegenzuwirken. 

 

Gemäß § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen 

sowie wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, in nutzba-

rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. 
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6.8 Geplante Maßnahmen zur Überwachung der erheblichen Auswirkungen der 

Durchführung des Bauleitplans auf die Umwelt  

 

Für die Überwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durchführung der Planung 

sollten folgende Maßnahmen seitens der Gemeinde Hechthausen ergriffen werden:  

• Kontrolle der Einhaltung der im Bebauungsplan getroffenen städtebaulichen und grünord-

nerischen Festsetzungen  

• Kontrolle, ob der vorgesehene Erhalt und der Schutz der Baumbestände beachtet wird  

• Prüfung der Umsetzung der artenschutzrechtlichen Vermeidungsvorkehrungen 

• Prüfung der Entwicklung der externen Ausgleichsmaßnahmen 

 

 

6.9 Zusammenfassung  

 

Mit der Bauleitplanung möchte die Gemeinde Hechthausen die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen für die Entwicklung eines Wohngebietes schaffen. Planungsbedingt ist mit Eingriffen in 

die Schutzgüter Arten und Lebensgemeinschaften und Boden sowie mit Veränderungen des 

Landschafts- und Ortsbild zu rechnen. Weniger erhebliche Auswirkungen sind für das Schutzgut 

Wasser zu erwarten. Beeinträchtigungen des Schutzgutes Mensch sowie des Schutzgutes Kli-

ma/Luft sind mit der Planung nicht verbunden. Mit der Umsetzung der im Plangebiet vorgese-

henen Vermeidungs- und Verminderungsmaßnahmen, der randlichen Eingrünung, der Erhalt 

von Gehölzen sowie der Gestaltung des Ortsbildes können planungsbedingte Eingriffe vermie-

den oder vermindert werden. Der Ausgleich der verbleibenden planungsbedingten Eingriffsfol-

gen erfolgt über eine externe Ausgleichsfläche. 

 

 

7. EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BILANZIERUNG, AUSGLEICHSMAßNAHMEN   

 

Ausgehend von der städtebaulichen Konzeption, dem vorhandenen Zustand von Natur und 

Landschaft einschl. der Beeinträchtigungen, den Eingriffsfolgen sowie den Maßnahmen zur 

Vermeidung und Verminderung wird nachfolgend die Ausgleichbarkeit der Eingriffsfolgen auf-

gezeigt. 

 

Die Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die Beurteilung der Kompensations-

maßnahmen erfolgt im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung anhand des Bewertungs-

maßstabes des "Osnabrücker Modells 2016".  

 

Biotopbestand Fläche (ha)  x Wert (WE) Summe (WE) 

Sandacker (AS) 1,403 x 1,00 1,403 

Extensivgrünland (GET) 0,346 x 1,30 0,449 

Strauchhecke mit standortfremden Gehölzen (HXF) 0,020 x 1,00 0,020 

sonstiger vegetationsarmer Graben (FGZ) im Straßen-

seitenraum 

0,038 x 1,20 0,045 

junger Streuobstbestand (HOJ) inkl. Trafostation OK) 0,048 x 1,30 0,062 

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHM) im Straßen-

seitenrum 

0,039 x 1,20 0,047 

Temporärer Lagerplatz (OX)  0,047 x 0,30 0,014 

Weg (OVW) 0,008 x 0,00 0,000 

Straße (OVS)  0,092 x 0,00 0,000 

Einzelbaum  --- ---- 

Eingriffswert  2,040 

WE  = Werteinheit  
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Planung - intern Fläche (ha)  x Wert (WE) Summe (WE) 

Allgemeines Wohngebiet  - versiegelte Flächen bei 

GRZ, gesamt von 0,45 (15.910 m² x 0,45 = 7.160 m²) 

0,716 x 0,00 0,000 

Allgemeines Wohngebiet – Hausgartenflächen mit 

Pflanzung von Laub- und Obstbäumen, Einfriedung mit 

Heckenstrukturen, Nutzung erneuerbarer Energien oder 

Dachbegrünung bei Nebenanlagen 

0,761 x 1,10 0,955 

Flächen für das Anpflanzen von Bäumen und Sträu-

chern – Anlage naturraumtypischer Hecken aus heimi-

schen Laubgehölzen  

0,114 x 1,30 0,148 

Straße (OVS), befestigte Fläche  0,325 x 0,00 0,000 

Halbruderale Gras- und Staudenflur (UHM) im Straßen-

seitenrum 

0,039 x 1,20 0,047 

sonstiger vegetationsarmer Graben (FGZ) im Straßen-

seitenraum 

0,029 x 1,20 0,035 

Fuß- und Radweg (OVW)  0,009 x 0,00 0,000 

öffentliche Grünfläche – junger Streuobstbestand inkl. 

Trafostation   

0,048 x 1,30 0,046 

Einzelbäume --- --- 

Kompensationswert   1,231 

WE  = Werteinheit  

 

 

Bilanzierung  

 

Kompensationswert    1,231 WE 

- Eingriffsflächenwert - 2,040 WE 

  

Summe      -  0,809 WE 

WE  = Werteinheit  

 

Innerhalb des Plangebietes verbleibt ein Kompensationsdefizit von 0,809 Werteinheiten.  

 

 

Ausgleichsmaßnahmen 

Zum Ausgleich der planungsbedingt zu erwartenden Eingriffsfolgen in Natur und Landschaft 

wird als externe ökologische Ausgleichsfläche das Flurstück 3, Flur 1, Gemarkung Klint bereitge-

stellt.  

 

Die externe Ausgleichsfläche liegt rd. 4,0 km südwestlich des Plangebietes, südlich des Ihlbe-

cker Kanals und weist eine Größe von ca. 8.230 m² auf. Die Fläche wird durch Intensivgrün-

land auf Moorböden (GIM) mit geringer Bedeutung für Arten und Lebensgemeinschaften ge-

prägt. Nördlich verläuft der Ihlbecker Kanal (FFK). Ferner wird das Plangebiet durch Nieder-

moorböden mit eher geringer Bodenfruchtbarkeit geprägt. Laut der Karte Berücksichtigung des 

Bewertungsmaßstabes der Karte "Charakterisierung und Bewertung des Landschaftsbildes (Fort-

schreibung des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Cuxhaven 2013) weist das Plangebiet 

eine hohe Bedeutung für das Landschaftsbild auf.  
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Im Bereich der externen Ausgleichsfläche sind drei ca. 300 m² bis 400 m² große Stillgewässer 

mit gebuchteten, flachen Uferzonen (Böschungsneigung mind. 1:3), unterschiedlichen Sohl-

strukturen und mind. 3,00 m breiter Röhrichtzone anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es soll-

ten partiell Gewässertiefen von ca. 1,50 m entstehen, um frostfreie Lebensräume für Amphi-

bien zu entwickeln. Der bei der Anlage der Aufweitungen anfallende Boden darf nicht auf den 

Grünlandflächen aufgebracht werden, sondern sollte nach Möglichkeit auf benachbarten 

Ackerflächen (Bodenauftrag max. 20 cm) verteilt werden. Sofern dies nicht möglich sein sollte, 

ist der anfallende Boden einer sachgerechten Wiederverwertung zuzuführen. Vorhandene 

Drainagen sind zur Verbesserung des Wasserhaushaltes dichtzusetzen.  

 

Auf den verbleibenden Flächen ist zur Entwicklung von artenreichem mesophilen Grünland 

(GMF) die bisherige landwirtschaftlichen Nutzung aufzugeben. Zur Entwicklung artenreicher 

Flächen ist Mahdgutübertragung von artenreichen Spenderflächen aus der Region durchzu-

führen. Hierzu ist im Bereich der Grünlandfläche nach der Mahd eine Saatbeetherrichtung 

durchzuführen, bei der durch den Einsatz einer Umkehrfräse oder eine Kreiselegge die Grün-

landnarbe in ca. 3 m bis 5 breiten Streifen aufgebrochen wird. In diese Frässtreifen ist das 

Spendermahdgut aufgebracht. Der günstigste Zeitpunkt für eine Ansaat ist das Frühjahr bis 

Mitte Mai. Auf der Grünlandfläche ist eine extensive Wiesenfläche mit einer ein- bis zweimalige 

Mahd pro Jahr ab Ende Juni des Jahres durchzuführen. Die Mahd ist vom Flächeninneren 

nach außen durchzuführen und das Mahdgut ist abzufahren. Entlang der Stillgewässer ist beim 

ersten Schnitt eine ca. 3,00 m breite Saumzone auszusparen. Nach dem Auflaufen der Spen-

derpflanzen ist ein zusätzlicher Schnitt zulässig, um Konkurrenzpflanzen zu unterdrücken. Die 

Verwendung von mineralischem und organischem Dünger (einschl. Gülle), die Kalkung, der 

Biozideinsatz, die Reliefmelioration, Neuansaat, Reparatur- und Nachsaat sind unzulässig. Wal-

zen, Schleppen, Rüschen u. sind nur bis Mitte März zulässig. 

 

Die Ausgleichsfläche befindet sich im Eigentum der Gemeinde Hechthausen und ist durch 

einen Fensterplan in der Planzeichnung planungsrechtlich gesichert. Darüber hinaus wird die 

Gemeinde Hechthausen die Fläche über die Eintragung einer Baulast oder Grunddienstbarkeit 

sichern.  
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Externe Ausgleichsfläche (Flurstück 3, Flur 1, Gemarkung Klint) – Fläche ca. 8.230 m² 

 

 

 

Die Bilanzierung der externen Ausgleichsmaßnahmen erfolgt anhand des Osnabrücker Modells.  

 

Biotopbestand im Bereich der Ausgleichsfläche Fläche (ha) x Wert (WE) Summe (WE) 

Intensivgrünland der Moore (GIM) 0,823 x 1,30 1,069 

Bestandswert  1,069 

WE  = Werteinheit  
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externe Ausgleichsmaßnahmen  Fläche (ha)  x  

Aufwertungsfaktor (WE) 

Summe (WE) 

Entwicklung von artenreichem mesophilen Grün-

land, Anlage von drei Stillgewässern mit Röhrichtzo-

nen, Verbesserung des Wasserhaushaltes (GMF) 

0,823 x 2,30 1,893 

Kompensationswert   1,893 

WE  = Werteinheit  

 

Bilanzierung externe Ausgleichsmaßnahmen 

Kompensationswert   1,893 WE 

- Bestandswert - 1,069 WE 

Summe        0,823 WE 

WE  = Werteinheit  

 

Durch die im Bereich der externen Ausgleichsflächen konzipierten Pflege- und Entwicklungs-

maßnahmen ergibt sich ein Aufwertungsfaktor von 0,823 Werteinheiten, so dass das pla-

nungsbedingte Kompensationsdefizit von 0,809 Werteinheiten vollständig ausgeglichen wer-

den kann.  

 

Details der Kompensationsmaßnahmen sind vor ihrer Durchführung außerdem mit der Unteren 

Naturschutzbehörde abzustimmen. 

 

  

8. ARTENSCHUTZRECHTLICHE BETRACHTUNG  

 

Gegenstand der artenschutzrechtlichen Betrachtung sind die gemeinschaftsrechtlich geschütz-

ten Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie europäische Vogelarten i.S. Art. 1 der Vogelschutz-

richtlinie (VRL). Diese Arten stehen gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) unter 

besonderem Schutz; es ist verboten,  

 

 „1. wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-

zen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen 

oder zu zerstören, 

2. wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen Vogelarten während 

der Fortpflanzung-, Aufzucht-, Mauser-, Überwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stö-

ren; eine erhebliche Störung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der 

lokalen Population einer Art verschlechtert.  

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders geschützten Arten aus 

der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören,  

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der 

Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschädigen oder zu zerstören (Zugriffsverbote).“ 

 

Gemäß § 44 Absatz 5 Satz 2 BNatSchG liegt ein Verstoß gegen das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 

3 BNatSchG (Verbot der Beeinträchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten) und im Hinblick 

auf damit verbundene unvermeidbare Beeinträchtigungen wild lebender Tiere auch gegen 

das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 (Tötungsverbot) nicht vor, soweit die ökologische Funktion der 

von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang 

weiterhin erfüllt wird. Gleiches gilt für Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buch-

stabe b der Richtlinie 92/43/EWG aufgeführten Arten. 

 

Die vorliegende artenschutzrechtliche Betrachtung basiert auf der im Plangebiet im Juli 2022 

durchgeführten Biotoptypenkartierung.  

 

Im Plangebiet sind im Rahmen der Biotopkartierung keine besonders oder streng geschützten 

Pflanzenarten festgestellt worden, so dass planungsbedingt weder eine Schädigung noch eine 
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Zerstörung dieser Pflanzen und ihrer Standorte zu erwarten ist. Artenschutzrechtliche Verbotstatbe-

stände werden somit nicht ausgelöst.  

 

Der Straßenseitengraben bleibt grundsätzlich bestehen. Jedoch sind für Erschließung die Anlage 

von zwei Einmündungen Querungen des Gewässer erforderlich. Die Querungen sind zum Erhalt 

der Durchgängigkeit mit Durchlässen zu versehen. Da der Graben als Wanderungskorridor von 

Amphibien genutzt werden kann, sollte zur Vermeidung von Beeinträchtigung des Lebensrau-

mes, während der Bauphase entlang des Grabens ein Amphibienschutzzaun aufgestellt werden. 

Die Querungen sollten zudem möglichst außerhalb der Wanderzeit von Amphibien errichtet wer-

den.   

 

Für das Plangebiet liegen keine Hinweise hinsichtlich des Vorkommens gefährdeter oder beson-

ders geschützter Vögel vor. Der Streuobstbestand bleibt bestehen und die am westlichen Rand 

des Plangebietes vorhandenen Bäume werden als potenzielle Lebensräume für heimische Brut-

vögel und Fledermäuse weitgehend erhalten. Zum Schutz der Bäume mit ihrem Wurzel- und 

Kronenbereich hält die Baugrenze einen Abstand von 5,00 m zur Grundstücksgrenze ein. Ledig-

lich einzelne, kleinere Bäume können bei der Erschließung des Plangebietes verloren gehen. Eine 

Beseitigung aller nicht als zu erhaltend festgesetzter Laubbäume ist jedoch nicht zu erwarten. 

Eine mögliche Fällung von Gehölzen darf nur innerhalb der in § 39 Abs. 5 BNatSchG festgelegten 

Zeitraumes zwischen Oktober und Februar und damit außerhalb der Hauptbrutzeit von Vögeln 

erfolgen, so dass Verbotstatbestände nach § 44 BNatSchG vermieden werden. Vor der Fällung 

sollten betroffene Bäume mit Höhlenstrukturen durch einen Fachgutachter auf das Vorkommen 

von Fledermausquartieren untersucht werden.  

 

Des Weiteren sollten folgende Vermeidungsvorkehrungen zum Schutz von Brutvögeln, Fleder-

mäusen und Amphibien beachtet werden: 

 

 Zur Vermeidung unnötiger Lebensraumzerstörungen sollten Gehölzfällungen auf das notwen-

dige Maß reduziert werden.  

 

  Während  der  gesamten  Zeit der Bautätigkeiten ist der Schutz der zu erhaltenden Gehölzbe-

stände gemäß DIN 18920 (Schutz von Bäumen bei Baumaßnahmen) im baustellennahen Be-

reich zu gewährleisten (u. a. Schutz vor mechanischer Beschädigung von Baumkronen, Rinden 

und Wurzeln durch Geräte und Baufahrzeuge).  Baufahrzeuge und Baumaterialien sollten daher 

möglichst nur im Bereich der Bauflächen oder in benachbarten befestigten Flächen abgestellt 

werden.  

 

  Um mögliche Konflikte hinsichtlich besonders geschützter Brutvogelarten zu vermeiden, sollten 

mit den Baumaßnahmen (inkl. Baustelleneinrichtung) erst nach Beendigung der Brut- und Auf-

zuchtzeit der Brutvögel (zwischen Mitte März und Mitte Juni) begonnen werden.   

 

 Die Entnahme von Baumstubben sollte zum Schutz von Amphibien erst ab Anfang April bis 

Ende Juni/ Juli eines jeden Jahres erfolgen. 

 

 Aufgrund der artenschutzrechtlichen Vorgaben der §§ 39 und 44 Bundesnaturschutzgesetzes 

(BNatSchG) ist vor Beginn der Baumaßnahmen sowie vor der Durchführung von Gehölzbeseiti-

gungen zudem auszuschließen, dass artenschutzrechtliche Bestimmungen verletzt werden und 

es zu verbotenen Handlungen gemäß § 44 Abs. 1 BNatSchG kommt. Ist nicht auszuschließen, 

dass Habitate besonders oder streng geschützter Arten betroffen werden, so ist unverzüglich die 

Untere Naturschutzbehörde des Landkreises Cuxhaven zu informieren und das weitere Vorgehen 

abzustimmen. 

 

Es ist ferner zu empfehlen, dass während der Bauzeit keine unnötigen Tierfallen (beispielsweise 

ebenerdige steile Schächte, nach oben offene Rohre etc.) ent- bzw. bestehen sollten, um Indi-

viduenverluste oder ungeplante Brutstätten im Baubereich zu vermeiden.  

 

Mit Blick § 41 a BNatSchG und den darin formulierten Schutz von Tieren und Pflanzen vor nach-

teiligen Auswirkungen von Beleuchtungen, sollte im öffentlichen Raum außerdem nach Mög-
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lichkeit auf eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Beleuchtung mit möglichst niedri-

ger Leuchten- bzw. Lichtpunkthöhe geachtet werden, um Licht-Smog und damit die nächtliche 

Anlockwirkung auf Insekten zu minimieren.   

 

Unter der Berücksichtigung der vorstehenden Ausführungen sowie der Vermeidungsvorkehrungen 

ist im Hinblick auf die Anforderungen der §§ 39 und 44 BNatSchG von einer artenschutzverträgli-

chen Umsetzung der Planung auszugehen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestände werden 

somit nach § 44 BNatSchG nicht ausgelöst. Dabei ist auch zu berücksichtigen, dass zum einen 

aufgrund der Vergleichbarkeit mit umliegenden Biotopstrukturen bei einer Umsetzung der Pla-

nung die ökologische Funktionsfähigkeit im räumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt ist. 

Zum anderen werden im Plangebiet durch die Anlage naturraumtypischer Heckenstrukturen und 

die Pflanzung von Laub- und Obstbäumen auf den privaten Grundstücken Lebensraumfunktio-

nen für heimische Brutvögel und Fledermäuse geschaffen.  

 

 

9. DENKMALPFLEGE  

 

Baudenkmale 

Innerhalb des Plangebietes sowie dessen näherer Umgebung befinden sich keine Gebäude 

oder Objekte, die dem Schutz des Niedersächsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unter-

liegen.  

 

Archäologische Denkmalpflege 

Zur Berücksichtigung der Belange der archäologischen Bodendenkmalpflege ist nachfolgen-

der Hinweis zu beachten:  

 

Sollten bei den geplanten Bau- u. Erdarbeiten ur- o. frühgeschichtliche Bodenfunde (das können u. a. 

sein: Tongefäßscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffällige Bodenverfärbungen und 

Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 

Abs. 1 des Niedersächsischen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG) meldepflichtig und müssen der Ar-

chäologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven unverzüglich angezeigt werden. Meldepflich-

tig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde u. Fundstellen sind nach § 

14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf v. 4 Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen, bzw. für ihren 

Schutz ist Sorge zu tragen. 

 

 

10. ALTABLAGERUNG UND ALTSTANDORTE 

 

Der Gemeinde Hechthausen sind für den Bereich des Plangebietes keine Altablagerungen und 

Altstandorte bekannt. Sollten bei Bau- und Erschließungsmaßnahmen Hinweise auf schädliche 

Bodenveränderungen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) gefunden wer-

den, ist unverzüglich der Landkreis Cuxhaven als untere Bodenschutzbehörde zu informieren. 

 

 

11. BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT  

 

Eine Fortsetzung der landwirtschaftlichen Nutzung ist im Plangebiet eigentümerseitig nicht mehr 

vorgesehen. Die Hergabe der Flächen erfolgt auf Freiwilligkeit. Landwirtschaftliche Betriebe sind 

innerhalb des Plangebietes sowie in einem nach der TA-Luft, Anhang 7 zu betrachtenden Umkreis 

von 600 m nicht vorhanden. 

 

Die nächstgelegenen landwirtschaftlichen Betriebe mit Tierhaltung befinden sich in einer Entfer-

nung von ca. 1.400 m östlich sowie rd. 650 m nördlich des Plangebietes. Aufgrund der großen 

Entfernung dieser betrieblichen Anlagen zum Plangebiets sowie der Lage außerhalb der 

Hauptwindrichtung ist weder mit einem relevanten Einfluss dieser betrieblichen Anlagen auf das 

Plangebiet noch mit einer planungsbedingten Einschränkung der Betriebsausübung und -

entwicklung zu rechnen. Letzteres auch unter dem Aspekt, dass vorhandene Wohnbebauungen 

näher an den Betriebsstandorten liegen als das Plangebiet und diese somit erstlimitierend wirken.  
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Aufgrund der großen Entfernung landwirtschaftlicher Betriebe zum Plangebiet ist zudem nicht mit 

Geräuschimmissionen durch die Bewirtschaftung der Betriebsstätten zu rechnen.  

 

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nur so viel landwirtschaftliche Fläche in An-

spruch genommen, wie für die Realisierung die geplante Neubebauung und die Bereitstellung 

der Kompensation erforderlich ist. Darüber hinaus werden durch die vorliegende Planung keine 

Böden mit hoher bis sehr hoher Bodenfruchtbarkeit (NIBIS-Kartenserver, LBEG 2023) betroffen, so 

dass planungsbedingt nicht mit Beeinträchtigungen agrastruktureller Belange zu rechnen ist.  

 

Bezüglich der in § 1a Abs. 2 Satz 1 und 2 BauGB genannten Belange (Bodenschutzklausel und 

der Umwidmungssperrklausel) wird auf Kapitel 2 "Planungsrechtliche Rahmenbedingungen" der 

Begründung verwiesen.  

 

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass mögliche landwirtschaftliche Immissionen, ausge-

hend von der ordnungsgemäßen Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflächen in der 

Umgebung sowie der Nutzung der Erschließungsanlagen durch landwirtschaftliche Fahrzeuge 

angesichts der Lage in einem ländlich geprägten Raum auch im Bereich des allgemeinen 

Wohngebietes zu tolerieren sind. 

 

Die Erschließung angrenzender landwirtschaftlicher Flächen ist auch nach Realisierung des 

Wohngebietes über die öffentlichen Straßen sowie die vorhandenen Wirtschaftswege gewähr-

leistet. Eine Beeinträchtigung der Erreichbarkeit und der Nutzbarkeit der an das Plangebiet an-

grenzenden Landwirtschaftsflächen ist planungsbedingt nicht zu erwarten.   

 

 

12. BELANGE DER WASSERWIRTSCHAFT UND DES HOCHWASSERSCHUTZES 

 

Wasserwirtschaft 

Das Plangebiet liegt im Verbandsgebiet des Unterhaltungsverbandes Nr. 20 "Untere Oste". Ver-

bandsgewässer sind im Plangebiet nicht vorhanden. 

 

Im östlichen Straßenseitenraum des Fasanenweges verläuft ein temporär wasserführender Gra-

ben, der aufgemessen wurde und über den Entwässerung der Straße erfolgt.  

 

Der Graben wird grundsätzlich erhalten, jedoch nicht als Gewässer zeichnerisch festgesetzt, da er 

Teil der öffentlichen Straßenverkehrsfläche ist. Der Graben muss für die Anbindung der Planstraße 

an den Fasanenweg zweimal gequert werden. Die Einmündungsbereiche der Planstraße sind 

daher jeweils mit einem Durchlass auszustatten. Der Durchlass ist dabei so zu gestalten, dass die 

Durchgängigkeit des Gewässers nicht beeinträchtigt wird. Die Unterhaltung des Grabens wird wie 

bisher von der Straßenseite aus erfolgen. Eine direkte Erschließung von Grundstücken über den 

Fasanenweg mit einer Querung des Grabens ist nicht vorgesehen worden.  

 

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass nach der Schau- und Unterhaltungsordnung im 

Landkreis Cuxhaven vom 23.06.2010 für Gewässer dritter Ordnung, die nicht Verbandsgewässer 

sind, gilt, dass bauliche Anlagen in einer Entfernung von bis zu 5,00 m, gemessen von der obe-

ren Böschungskante, nicht errichtet werden dürfen (Einhaltung des Gewässerrandstreifens). Bei 

der Anlage von Einfriedungen ist der Gewässerrandstreifen zu beachten. Dies ist auch bei der 

Anlage der externen Ausgleichsmaßnahmen zu berücksichtigen. 

 

Bezüglich der Oberflächenwasserentsorgung wird auf Kap. 14 verwiesen. 

 

 

Hochwassergefährdung und Hochwasserschutz 

Der Länderübergreifende Raumordnungsplan zum Hochwasserschutz vom 19.08.2021 (BGBl. I S. 

3712) hat zum Ziel, das Hochwasserrisiko in Deutschland zu minimieren und dadurch Schadens-

potenziale zu begrenzen, indem eine effektive raumplanerische Hochwasservorsorge zur Anwen-
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dung kommt. Dabei sind folgende Prüfvorgaben in der vorliegenden Planung zu berücksichti-

gen:   

 

Hochwasserrisikomanagement 

I.1.1 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen einschließlich der Siedlungsentwick-

lung sind die Risiken von Hochwassern nach Maßgabe der bei öffentlichen Stellen verfügbaren 

Daten zu prüfen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignis-

ses und seinem räumlichen und zeitlichen Ausmaß auch die Wassertiefe und die Fließgeschwin-

digkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwürdigkeiten der einzelnen 

Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prüfung von Hochwasserrisiken einzubeziehen. 

 

Klimawandel und -anpassung 

I.2.1 (Z) Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-

sche Gewässer, durch Starkregen oder durch in Küstengebiete eindringendes Meerwasser sind 

bei raumbedeutsamen Planungen und Maßnahmen einschließlich der Siedlungsentwicklung 

nach Maßgabe der bei öffentlichen Stellen verfügbaren Daten vorausschauend zu prüfen. 

 

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2012/2017 des Landkreises Cuxhaven liegt der 

Bereich des Plangebietes nicht in einem Vorranggebiet für den Hochwasserschutz. Das Plange-

biet befindet sich nach den Umweltkarten (Nds. Ministerium für Umwelt, Energie, Bauen und Kli-

maschutz, 2023) sowie dem Geoportal des Landkreises Cuxhaven (2023) weder in einem per 

Verordnung festgesetzten Überschwemmungsgebiet nach §§ 76 und 78 WHG bzw. §§ 115 und 

116 NWG noch in einem nach § 78 Abs. 2 WHG vorläufig gesicherten Überschwemmungsgebiet.  

 

Im unmittelbaren Nahbereich des Plangebietes existiert kein Risikogewässer gemäß Hochwasser-

risikomanagement-Richtline (HWRM-RL). Die als Risikogewässer eingestuft Oste verläuft rund 

2,85 km östlich des Plangebietes. Nach der Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) 

2. Zyklus 2016 - 2021 befindet sich das Plangebiet daher in einem Bereich, in dem signifikante 

Schäden durch Hochwasser nur mit niedriger Wahrscheinlichkeit auftreten werden. Der Bereich 

des Plangebietes liegt jedoch in einem durch die HWRM-RL festgestellten Küstengebiet, so dass 

eine potenzielle Gefährdung durch eindringendes Meerwasser nicht auszuschließen ist.  

 

Das Gefahrenpotenzial einer Überflutung durch das Eindringen von Meer- oder Flusswasser mit 

damit verbundenen Hochwasserschäden ist aufgrund des bestehenden Hochwasserschutzes 

durch die vorhandenen Hauptdeiche an der Oste und Elbe sowie der Nordseeküste als eher 

gering einzuschätzen. Dies auch unter dem Aspekt, dass die Hochwasserschutzmaßnahmen 

stetig verbessert sowie den aktuellen und künftigen Anforderungen angepasst werden. 

 

Um bei Starkregenereignissen den Oberflächenwasserabfluss zu reduzieren und eine Überlastung 

oberirdischer Gewässer zu vermeiden, ist im Rahmen der Planung festgelegt worden, dass das 

auf den privaten Grundstücksflächen und im Bereich der Planstraße anfallende Oberflächenwas-

ser zu versickern ist. Hierfür notwendige Regenrückhaltungen (z. B. Mulden, Rigolen) sind auf den 

privaten Grundstücksflächen und im öffentlichen Straßenraum anzulegen und ggf. in nachfol-

genden wasser- oder bauordnungsrechtlichen Antragsverfahren nachzuweisen. Darüber hinaus 

dürfen zur Reduzierung des Versiegelungsgrades und des Oberflächenwasserabflusses Stellplatz-

flächen und Zufahrten im Bereich privater Grundstücke nicht vollständig versiegelt werden.  
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14. VER- UND ENTSORGUNG, BAUGRUND 

 

Energieversorgung 

Die Energieversorgung für das Plangebiet wird durch den Anschluss an das vorhandene Strom- 

und Gasnetzes sichergestellt. Zur Versorgung des Wohngebietes werden im Bereich der öffentli-

chen Verkehrsflächen entsprechende Strom- und Gasleitungen verlegt. Träger der Energiever-

sorgung ist die EWE Netz GmbH.  

 

Zur Nutzung erneuerbarer Energien besteht nach § 14 Abs. 1 und 3 BauNVO grundsätzlich die 

Möglichkeit auf den Dächern der Gebäude Solarkollektoren und/oder Photovoltaikanlagen an-

zubringen. Das Plangebiet ist außerdem für die Nutzung von Geothermie und Erdwärmekollekt-

oren geeignet (LBEG 2023).  

 

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich gem. der Leitungsauskunft der EWE Netz 

GmbH (2022) Versorgungsleitungen des Unternehmens (Gas, Strom). Die Lage der Versorgungs-

leitungen ist den Bestandsplänen des zuständigen Versorgungsunternehmens zu entnehmen und 

vor Durchführung von Baumaßnahmen vor Ort zu erkunden. 

 

Die im Bereich der öffentlichen Grünfläche existierende Trafostation wird erhalten und über eine 

Fläche für Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung: Elektrizität planungsrechtlich gesichert.  

 

Im Rahmen von Baumaßnahmen und Netzerweiterungen ist sicherzustellen, dass vorhandene 

Versorgungsleitungen (Strom, Gas) nicht beschädigt oder beeinträchtigt werden. In diesem Zu-

sammenhang wird darauf hingewiesen, dass die für die Versorgung des Baugebietes notwendi-

gen Versorgungsleitungen unter Berücksichtigung der maßgeblichen technischen Vorschriften 

bzw. Regelwerke und in Abstimmung mit dem Versorgungsträger zu errichten sind. Grundlage für 

die Leitungstrasse ist die DIN 1998 „Unterbringung von Leitungen und Anlagen in öffentlichen 

Flächen“. Die Leitungstrasse ist so zu planen, dass die geforderten Mindestabstände gemäß den 

VDE- und DVGW-Regelwerke eingehalten werden. Gleiches gilt für die Änderung oder die Anpas-

sung der Anlagen. Die notwendige Breite der Trassenkorridore für die Versorgungsleitungen (mind. 

2,20 m) wird in der nachfolgenden Erschließungsausbauplanung nach den gültigen Rechtsvor-

schriften festgelegt. 

 

Darüber hinaus sind Oberflächenbefestigungen im Bereich von Versorgungsleitungen so zu pla-

nen und auszuführen, dass die Herstellung von Hausanschlüssen, Störungsbeseitigungen, Rohr-

netzkontrollen usw. problemlos möglich ist. Eine eventuelle Bepflanzung darf nur mit flachwur-

zelnden Gehölzen ausgeführt werden, um eine Beschädigung der Versorgungsleitungen auszu-

schließen. 

 

Der Beginn und der Ablauf der Bau- und Erschließungsmaßnahmen sollten rechtzeitig mit den 

Versorgungsträgern und den Planungsbeteiligten abgestimmt werden.  

 

Telekommunikation 

Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereiches wird über die Deutsche Telekom Technik 

GmbH sowie die EWE Netz GmbH sichergestellt. Ferner bietet die Deutsche Glasfaser Holding 

GmbHG allen Anliegern eine Anschlussmöglichkeit an ihr im Bau befindliches Glasfasernetz.   

 

Im Planbereich sowie der unmittelbaren Umgebung können sich Telekommunikationsanlagen 

der EWE Netz GmbH und der Deutschen Telekom Technik GmbH befinden. Die Lage der Versor-

gungsleitungen ist den Bestandsplänen des zuständigen Versorgungsunternehmens zu entneh-

men und vor Baubeginn vor Ort zu erkunden. Im Rahmen von Baumaßnahmen sicherzustellen 

ist, dass vorhandene Telekommunikationsleitungen nicht beschädigt oder beeinträchtigt werden. 

Die Kabelschutzanweisungen der Versorgungsunternehmen sind zu beachten. 

 

Für den Ausbau des Telekommunikationsnetzes stehen die vorhandenen und geplanten öffentli-

chen Straßenverkehrsflächen zur Verfügung. Beginn und der Ablauf der Bau- und Erschließungs-
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maßnahmen sollten rechtzeitig mit den Versorgungsträgern und den Planungsbeteiligten abge-

stimmt werden.  

 

Bei privaten Baumaßnahmen sind für die Ergänzung oder Änderung von Telekommunikationslei-

tungen auf den privaten Grundstücken entsprechende Anträge an der Versorgungsträger oder 

Anbieter zu stellen. 

 

Ferner sollte bei möglichen Baumpflanzungen das "Merkblatt über Baumstandorte und unterirdi-

sche Ver- und Entsorgungsleitungen" der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, 

Ausgabe 2013, beachtet werden. Der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der Telekom-

munikationseinrichtungen dürfen durch Baumpflanzungen nicht behindert werden. 

 

Abwasserbeseitigung 

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden häuslichen Abwassers erfolgt über den An-

schluss an die öffentliche Schmutzwasserkanalisation. Das Schmutzwasser wird der Kläranlage 

der Samtgemeinde Hemmoor zugeführt.  

 

Oberflächenwasserbewirtschaftung 

Das Oberflächenwasser des Fasanenweges wird wie bisher in den vorhandenen straßenbeglei-

tenden Graben abgeführt.  

 

Das im Bereich der privaten Baugrundstücke anfallende Oberflächenwasser ist aufgrund der im 

Oberboden vorkommenden schwach-schluffigen Sand und der im Unterboden anstehenden 

wasserdurchlässigen Fein- und Mittelsande (NIBIS-Kartenserver LBEG 2023) sowie einem Grund-

wasserstand von ca. 1,60 m bis mehr als 2,00 m unter der Geländeoberfläche auf den privaten 

Grundstücksflächen über geeignete Sickeranlagen (z. B.  Mulden und/oder Rigolen)  zu versi-

ckern. Die Versickerungsanlagen sind dabei unter Berücksichtigung der kf-Werte entsprechend 

dem Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung (ATV) DWA-A 138 zu bemessen und zu 

betreiben. Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schäden durch Starkregenereignisse sind je-

doch unabhängig von der Bemessung nach ATV-Regelwerk geeignete technische Maßnahmen 

zur Regenrückhaltung mit einem Fassungsvermögen von mind. 2 m³ vorzusehen (s. örtliche Bau-

vorschriften über Gestaltung). 

 

Für die Oberflächenentwässerung der Planstraße ist ein System aus im Straßenseitenraum an-

zulegenden Mulden als Versickerungs- und Retentionsraum vorgesehen. Die Muldenversicke-

rung wird dabei mit Regenwasserleitungen kombiniert, um bei Starkregenereignissen eine Über-

lastung der Mulden zu vermeiden und eine Ableitung von Oberflächenwasser in den Straßen-

seitengraben zu ermöglichen.  

 

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf Wohngrundstücken ist gem. § 86 Abs. 1 Nieder-

sächsischem Wassergesetz (NWG) erlaubnisfrei. Die gezielte Ableitung des im öffentlichen Stra-

ßenraum anfallenden Oberflächenwassers in das Grundwasser oder in ein Oberflächengewässer 

bedarf jedoch der wasserbehördlichen Genehmigung nach § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).  

 

Erforderliche Anträge auf Einleitungserlaubnisse sind mit der Unteren Wasserbehörde des Land-

kreises Cuxhaven abzustimmen und dort zu stellen.  

 

Trink-  und Löschwasserversorgung 

Die Trinkwasserversorgung wird durch den Anschluss an das vorhandene Trinkwassernetz sicher-

gestellt. Im Bereich des geplanten Wohngebietes erfolgt ein entsprechender Ausbau der Was-

serversorgungsleitungen. Träger der Trinkwasserversorgung ist der Wasserverband Wingst. 

 

Für die Löschwasserversorgung stehen südlich des Plangebietes zwei Hydranten DN 80 im Be-

reich Dachsweg/ Ecke Moorstraße sowie im Bereich des Grundstücks Dachsweg Hausnr. 22 zur 

Verfügung. Sollte für die Sicherung der Löschwasserversorgung die Installation weiterer Unter-

flurhydranten im Plangebiet erforderlich sein, sind die Standorte sowie die notwendigen Ent-

nahmekapazitäten mit der örtlichen Feuerwehr abzustimmen. 
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Abfallentsorgung 

Die Abfallentsorgung fällt in den Zuständigkeitsbereich des Landkreises Cuxhaven und wird durch 

diesen bzw. dessen Auftragnehmern sichergestellt.  

 

Baugrund 

Nach Angaben des Landesamtes für Bergbau, Energie und Geologie (NIBIS-Kartenserver 2023) 

befinden sich im Untergrund des Plangebietes keine löslichen Gesteine (z. B. Kalkstein, Salz, 

Gips), so dass keine Erdfallgefahr besteht. Bei Bauvorhaben kann daher auf konstruktive Siche-

rungsmaßnahmen bezüglich der Erdfallgefährdung verzichtet werden.  

 

Im Plangebiet steht laut dem NIBIS-Kartenserver (LBEG 2023) gut tragfähiger Baugrund mit nicht 

hebungs- und setzungsempfindlichen Lockergesteinen an. Dennoch ist es zu empfehlen, für 

Bauvorhaben die gründungstechnischen Erfordernisse im Rahmen einer Baugrunderkundung 

zu prüfen und festzulegen. Für die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die Vorga-

ben der DIN-Normen als gesetzlich geltende technische Baubestimmungen zu beachten. 

Vorabinformationen zum Baugrund können dem Internet-Kartenserver des LBEG (NIBIS) ent-

nommen werden. Sie ersetzen jedoch keine Baugrunduntersuchung. 

 

Zum Schutz des Bodens wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass gemäß § 7 Bundes-

Bodenschutzgesetz der Grundstückseigentümer oder derjenige, der Verrichtungen auf dem 

Grundstück durchführt oder durchführen lässt, die zu Veränderungen der Bodenbeschaffenheit 

führen können, verpflichtet ist, Vorsorge gegen das Entstehen schädlicher Bodenveränderun-

gen zu treffen.  

 

Gemäß § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Änderung baulicher Anlagen 

sowie wesentlichen anderen Veränderungen der Erdoberfläche ausgehoben wird, in nutzba-

rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schützen. 

 

Es wird ferner im Rahmen der vorliegenden Planung empfohlen, dem Entstehen von Bodenbe-

einträchtigungen im Rahmen der Baumaßnahmen durch geeignete Maßnahmen (z. B. scho-

nender Abtrag von Oberboden, kein Vermischen von Böden unterschiedlicher Herkunft, Vermei-

dung von Verunreinigungen, schichtentreuer Auf- und Abtrag) entgegenzuwirken. 

 

Laut der Themen- und Auswertungskarte "Bergbau" des Nieders. Bodeninformationssystems (NIBIS-

Kartenserver 2023) des LBEG hat das Plangebiet keine Bedeutung für den Bergbau. Es existieren 

im Plangebiet sowie in der Umgebung weder Bergbaurechte, Bewilligen nach Bundesberggesetz 

(BBergG) noch Altverträge, Erlaubnisse zur Suche nach Bodenschätzen oder Bergwerkseigentum. 

 

 

15. BODENORDNUNG  

 

Bodenordnerische Maßnahmen sind zur Realisierung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.  

 

 

16. VERFAHREN  

 

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hechthausen hat in seiner Sitzung am ……..… den 

Aufstellungsbeschluss gemäß § 2 Abs. 1 BauGB für den Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neu-

land" gefasst.  

 

Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in der Zeit vom ............. bis 

.......... erfolgt. 

 

Des Weiteren hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hechthausen in seiner Sitzung am 

..................  dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neuland" und der Begründung 

zugestimmt und die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
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Für den Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" der Gemeinde Hechthausen ist die öffentli-

che Auslegung gemäß § 13 Abs. 2 Nr. 2 i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 

…………………… bis ………. durchgeführt worden. 

 

Den Trägern öffentlicher Belange ist gem. § 4 Abs. 1 und 2 BauGB Gelegenheit zur Stellung-

nahme gegeben worden.  

 

 

Der Rat der Gemeinde Hechthausen hat den Bebauungsplan Nr. 39 "Unteres Neuland" in sei-

ner Sitzung am ................ als Satzung beschlossen.  

 

Hechthausen, den ....................... 

 

 

 

 

      …….......................................                              ..........................................                                     

             Gemeindedirektor                                                                 Bürgermeister                

 

 

 

 

 

 

erarbeitet durch:        

 

 

 

 

  

PLANUNGSBÜRO DÖRR GBR 

Am Heuberg 22 

21755 Hechthausen 

email: planungsbuero.doerr@t-online.de 

Tel:     04774-991153 

www.planungsbuero-doerr.de 

 

Hechthausen, den   
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17. ANHANG  

 

• Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 39 "Unteres Neuland", Hechthausen (Auszug)  

• Planzeichenerklärung  

• Textliche Festsetzungen, örtliche Bauvorschriften, Hinweise und nachrichtliche Übernahmen  

 

 



 











 


