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PLANZEICHEN nach der PlanzV90

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,25 Grundfldchenzahl

Zahl der Voligeschosse; das zweite GeschoB nur als

D DachgeschoB zuldssig
TH Traufhdhe als HochstmaB; siehe textliche Festsetzungen
FH Firsthhe als HdchstmaB; siehe textliche Festsetzungen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §8 22 und 23
BauNVO)

@ Nur Einzel— und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

6. Verkehrsflichen (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

StraBenverkehrsfldchen

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

13. Planungen, Nutzungsregeln, MaBnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1

Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

R Umgrenzung von Fldchen flir MaBnahmen zym Schutz, zur
e g5 | Pflege und zur Entwicklung von Natur und | andschaft
Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen yon Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
= Privat

15. Sonstige Planzeichen
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Mit Geh—, Fahr— und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER
%M—I vorhandene Bebauung

Flurstiicksgrenzen

‘7’% Flurstiicksnummern

Bdschung

GEMEINDE OETZEN, OT STOCKEN
SG ROSCHE, LANDKREIS UELZEN

BEBAUUNGSPLAN
“BEI DER FEUERWEHR"

mit 6rflicher Bauvorschrift Gber Gestaltung

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (RauGB) und der §§ 58, 97
und 98 der Niederséchsischen Bauordnung und des § 40 der Niedersdchsischen
Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde Oetzen diesen Bebauungsplan “Beider
Feuerwehr” im Oristell Stdcken mit érilicher Bauvorschrift iber Gestaltung bestehend

aus der Planzeichnung und den nebenstehenden texilichen Fesisetzungen, als Sat-

zung beschlossen:
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HINWEISE ZUM VERFAHREN

Rechisgrundliagen:
- Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 27.08.1997

vom 23.01.1990
am 22.04.1993

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
zuletzt gedndert

- Planzeichenverordnung vom 18.12.1990

- Niedersdichsische Bauordnung (NBauO) vom 15.08.1995

VERFAHRENSVERMERKE

AufstellungsbeschluB
Der Rat/ der Gemeinde Oetzen hat In seiner Sizung 4
12309 ’R...... die Aufstellung des Bebauungsplans mit orilicher Bauvorschrift i,
Gestaltung beschiossen.

Der AufstellungsbeschluB ist gemdaB § 2 Abs. 1 BauGB am 250997 ortsUfjich
bekannigemacht. —
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Planunteriage
Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte fir Gemarkung ©efzen, Furl
Mafstab: 1: 500
Die Vervielfdltigung ist ni- i =lgane, nichigewarblichs Twecke oedatial (s  pms

Niedersdchsischen V# Messungs- und Katastergesefzes vom 2.7.1985, Nds. GVBI. §. 1g7,
gedndert durch #- el 12 des Geseizes vom 19.9.1989, Nds. GVBI. 8. 345).

Die Planuni</iage entsprichtdem Inhalt des Liegenschaftsk atasters und weist die stadtebat lich

bed e m&?,buu"chen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand* ¢
0294047, sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlavom

geometrisch einw andfrel.

Die Uberragbarkelt der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einw andfrel moglicdén

Unf’erschr} /

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans mit drtlicher Bauwrschrift Uber Gestaltung wurde at/sgea rbei-
tet von

MEYER ARC LUNEBURG Buro fUr Architektur + Stadhbau
NeuetorstraBe 3, 21339 Lineburg, Telefon 04131/30021 <24304-0>

Planverfasser

Loneburg, den 60}4'1‘18

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Oetzen hatin seiner Sitzungam 23.09.1997 dem Entwuri des pebauungs-
plans mit drilicher Bauvorschrift Ub er Gestaltung und der Begrindung zugestimmt und seine &f-
fentliche Auslegung gemdan § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 11.03.1998 orisUblich bek anntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit drilicher Bauvorschrift iib er Geslabung und 4 Begrun-
dunghaben vom 26.03.1998 bis 27.04.1998 gemdaf § 2 Abs I BouGR Sfenfich gusgelegen.

ot -

";—__

Oetzen,den 0?079€

Gemeindedirek’ ™

n In seiner

Satzungsbeschluf Gestaltung

Nach Prifung der Anre%xégen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Oetze
Siftung am (€06 74 . den Bebauuungsplan mit érilicher Bauvorschrift Gber
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Inkraftireten

Der Bebauungsplan mit érilicher Bauvorschrift iber Gestaltung istgemé&ns § 10 Abs. 3 BauGB am
/5?9'?|m Amisblatt £ds den Londkeeis Un/Zen  beianntgemachtworden.
Der Bebauungsplan mit drilicher Bauvorschrift Uber Gestaltung ist damit am /5.?.}}
rechisverbindlich geworden.
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Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans mit értlicher Bauvorschrift iber
Gestaltung Ist die Verlezung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen
des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.
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Gereindedirektor

Méngel der Abwdagung
Innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftireten des Bebauungsplans m

iber Gestaltung sind Mangel der Abwéigung nicht geltend gemacht it drflicher Ba uvorschrift
yorden.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

2.0
2.1

3.0

3.1

3.2

3.3

3.4

Bauliche Nutzung

Das allgemeine Wohngebiet erhalt nachstehende Ein-

schrankungen:

- Nicht stérende Handwerksbetriebe sind nur ausnahms-
weise zuldssig.

- Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 nur ausnahmsweise zuldassi-
gen Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Die héchstzuldssige Anzahl der Wohneinheiten (WE) be-
tragt:

- 1 WE je Doppelhaushalfte

- 2 WE je Einzelhaus

Das héchstzuldssige MaB zwischen der Oberkante des
EG-FerfigfuBbodens und der erschlieBenden StraBen-
verkehrsfldche betrdgt 0,60 m, gemessenin der Mitte des

Gebdudes.

Dae h3chstzuléssige MaB fir die Trauthéhe betréigt 4,50
m, gemessen zwischen Oberkante EG-FertigfuBboden
und Schnitpunkt AuBenhaut Fassade/Oberkante Dach-
konstrukiion (siehe auch der Begrindung beigefiigte
Skizze).

Das héchstzulassige MaB fir die Firsthohe betragt 10,0 m,
gemessen von Oberkante EG-FertigfuBboden (siehe
auch der Begrindung beigefiigte Skizze).

Verkehr

Auf jedem Grundstick ist je Wohneinheit mindestens ein
Stellplatz auBerhalb der Einzdunung anzulegen. (Siehe
auch Skizze in der Anlage zur Begriindung).

Griinordnung

Auf den Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strdu-
chern sind Bdume und Strducher mit einem Pflanz- und
Relhenabstand von 1,5 m zu pflanzen. Es sind 15 % Bd&u-
me und 85 % Strducher zu verwenden. Die Qualitdten und
Pflanzenarten sind im Grinordnerischen Fachbeitrag
beschrieben (Pflanzliste)

Die Fldche firMaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschatft ist als mesophiles
Griinland naturnah zu entwickeln. Die im Griinordneri-
schen Fachbeltrag genannten Vorgaben sind zu beach-
ten. Parallel zum Wiesenwegq sind 6 Laubbdume zvu pflan-
zen, die das Befahren der Flache verhindern. Die Quali-
taten und Pflanzenarten sind im Griilnordnerischen Fach-
beitrag beschrieben (Pflanzliste).

Im Bereich der dffentlichen Verkehrsfldchen sind minde-
stens 7 Laubbdume zu pflanzen, zu pflegen und zu erhal-
ten. Die Qualitédten und Pflanzenarten sind im Grinordne-
rischen Fachbeitrag beschrieben (Pllanzliste).

Zum Schutz des anstehenden humosen Oberbodens ist
dieser vor Baubeginn abzuschieben, fachgerecht auf
einen voriibergehenden Lagerplatz im Plangebiet zwi-
schenzulagern und nach Baufertigstellung aufden Vege-
tationsfldchen innerhalb des Plangebietes wieder ein-
zubauen. liberschiissiger humoser Oberboden ist auf
eine zugelassene Deponie fir Multerboden zu transpor-
tieren. Die Durchlassigkeit gewachsenen Bodensist nach
baubedingter Verdichtung wieder herzustellen.

§ 9 Abs. 1 Nr. ?
BauGBi.V. m.
§1(5+8)
BauNVO

§ 9Abs. 1 Nr. 8
BauGB

§ 9(1) Nr. 2
LV.m. § 9 (2)
BauGB

8§ 9 Abs 1 Nr. 1
.LV.m. § ¢ Abs.
2 BauGR

§ 9 (1) Nr.
10+11 BauGB

§ 9 (1) Nr.
20+25 BauGB

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

Auf der Grundlage des § 56 1.V.m. den §§ 97 und 98 NBauO werde® fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes “Bel der Feuerwehr” nachfolgende besondere Anforde-
rungen an die Gestaltung gestellt:

1.0
1.1

1.2

1.3

1.4

2.0
2.1

Wohngebdude

Wohngebdude sind nur mit Satteldéchern init einer Neigung von mindestens

25° zuldssig.

Na~hgouDe  UNG/oder Quergiebel und/oder Dachhduschen haben unterein-
ander und von Giebeln einen Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten.

Die Verwendung von Kunststoffen, von Pappen oder Materialien, die andere
vortduschen sowle von hochglénzenden Materiallen an Ay®enwanden vnd

avf Dachern Ist nicht zuldssig, bis aut Glasfldchen.

dachern und un-

Kollektor- und Voltaikanlagen sind an AuBenwénden, quf i¢bduden zuldssig.

abhéngig von Gebduden, Garagen, Carports und Nebeng

Garagen, Carports und Nebengebdude

Bis zu einer Grundfldche von 34 gm ist die Gestallung frelf
Grundfliche von mehr als 34 qm gelten die Bauvorschrt!

gebdude unter 1.0 aufgefithrt sind.

wdhlbar. Bel einer

ten, dle fir Wohn-

Auf den § 91 Abs. 3 NBauO (Ordnungswidrige Tatbestéinde) wird hingewlesen.
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Bebauungsplan “Bei der Feuerwehr”, Gemeinde Qetzen, OT Stécken 2

1.0 AnlaB und Ziel der Planung

Im Ortsteil Stécken stehen keine freien Bauplatze zur Verfigung. Da auch im
Ubrigen Gemeindegebiet die Nachfrage nach Einfamilienh&usern das Ange-
bot deutlich Ubersteigt, werden mit diesem Bebauungsplan Wohnbaufi&chen
fUr die Eigenentwicklung zur Verfigung gestellt.

Am norddstlichen Rande des Ortskernes wird in dem dort gelegenen Neubau-

gebiet eine bereits von Bebauung umgebende Wiese durch eine StichstraBe

fir eine Einfamilienhausbebauung erschlossen. Dabei werden folgende Ziele

berlcksichtigt:

- Bebauung auf relativ groBen Grinanteilen innerhall des Plangebietes

- Verkehrsberuhigte ErschlieBung

- Eingliederung der neuen Bebauung in die angrenzende vorhandene
Struktur

- AusgleichsmaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

2.0 Rahmenbedingungen
2.1 Lage und Topographie des Plangebietes

Das Plangebiet liegt norddstlich des historischen Ortskerns im Bereich eines
neuen Siedlungsgebietes.

Das Plangebiet umfaBt die Flursticke 70/20 bis 70/28, 76/2, 76/3 und 76/ 4, Flur
1 der Gemarkung Stécken.

Das Geldnde ist nahezu eben. Die Hohen liegen etwa bei 50,0 m Glber NN,

2.2 Derzeitige Flachennutzung

Das Plangebiet wird Gberwiegend als Weidefldche genutzt. An der sUdlichen
Begrenzung dieser Weidefldche stehen einzelne Laubgehdlze (unter anderem
Erlen). Auf der RestflGche zur StraBe befindet sich eine Wiese, die in der Ver-
gangenheit auch h&aufig als Wende- und Abstellflache fir Fahrzeuge genutzt
wurde,

Sudlich des Wiesenweges liegen landwirtschaftliche Nutzfldchen sowie der
Friedhof. Ansonsten wird das Plangebiet durch die rickwdartigen GrundstUcks-
grenzen der Wohnh&user an den StraBen Wiesenweg, Bevenser StraBe und
Am Sportplatz begrenzt.

ts\oefzem\oet_feu.beg
24061998 ME/Braflo



Bebauungsplan “Bei der Feuerwehr”, Gemeinde Oetzen, OT Stdcken 3

Im SUdwesten grenzt an das Plangebiet das Gebdude der freiwilligen Feuer-
wehr. In diesem Bereich ist eine kleine Teilfldche des Plangebietes versiegelt.

Einzelheiten zum Zustand von Natur und Landschaft enthélt der anliegende
Fachbeitrag zur Grinordnung.

2.3 Ubergeordnete Planungen

Der Fidchennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche stellt fir das Plangebiet
eine Wohnbaufl&iche dar. Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebie-
tes wird der Bebauungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fladchennut-
zungsplan entwickelt.

3.0 Wesentlicher Planinhalt
3.1  Art und MaB der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die das Plangebiet umgebenden Baufldchen wird ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird auch der im Iandlichen
Bereich Ublicherweise gréBeren Nufzungsvielfalt Rechnung getragen. Um
aber besonders verkehrsintensive und damit auch immissionstréchtige
Nutzungen auszuschlieBen, werden nicht stérende Handwerksbetriebe nur
ausnahmsweise zugelassen. Damit kann der besonderen Lage des
Plangebietes mit der ErschlieBung Uber eine StichstraBe Rechnung gefragen
werden. Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie dem geplanten Gebietscharakter
nicht entsprechen wirden.

Bei der Festsetzung der Baudichte ist mit der Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,25
ein mittleres MaB gewdhlt worden, um einerseits eine Anpassung an die in
Stécken in unmittelbarer Nachbarschaft vorherrschende wenig verdichtete
Bebauung zu erreichen und andererseits sparsam mit Grund und Boden
umzugehen.

Bei der GRZ-Ermittlung sind gemdB § 19 BauNVO Garagen und Stellpl&tze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 mitzurechnen. Der so
ermittelte GRZ-Wert darf die festgesetzte GRZ (hier 0,25) um 50 % Uberschrei-
ten (hier 0,375).

t\s\oetzemoet_feu.beg
24061998 ME/Bra/lo



Bebauungsplan “Bei der Feuerwehr”, Gemeinde Oetzen, OT Stdcken 4

Um eine fir Stdcken typische und lockere Bebauung zu erreichen, werden
Einzel- und Doppelhduser in zweigeschossiger Bauweise zugelassen, wobei
sich das zweite GeschoB im DachgeschoB befinden muB. Damit werden auch
kostensparende neue Bauformen wie sogenannte Kniestockhduser und
wirtschaftliche Nutzung der gesamten Fldiche des Dachgeschosses einschlieB-
lich des Spitzbodenbereiches ermdglicht. In der Anlage ist das durch eine
Skizze n&her erl@utert.

Lur Hoheneinfigung in die umgebende Bebauung werden die Traufhdhe auf
4,50 m und die Firsthdhe auf 10,0 m begrenzt, gemessen ab Oberkante Fertig-
fuBboden des Erdgeschosses, dessen Hohenlage Uber der Oberkante der
ErschlieBungsstraBe mit 0,60 m als HéchstmaB festgelegt wird. Wegen der
teilweise erforderlichen Auffillung des Geléndes erfolgt die Festlegung der
H&hen nicht unter Bezug auf die vorhandene Erdoberflache.

Um den Bau von Mehrfamilienhdusern mit gréBeren Baumassen zu vermei-
den, der in der offenen Bauweise mdglich wdre, wird die Anzahl der Wohn-
einheiten durch textliche Festsetzung eingeschrdnkt. Fir eine Doppelhaushdlf-
te wird eine Wohneinheit und fir Einzelhduser werden zwei Wohneinheiten
zuldssig. Damit entstehen Méglichkeiten zum wirtschaftlichen Bau von Ein-
familienhdusern und zum Zusammenleben von Jung und Alt.

Die Uberbaubaren Flachen sind verhdltnismaBig groBzigig bemessen, um
den Bauwilligen bei der Stellung ihrer Gebdude auf dem jeweiligen Grund-
stick ausreichend Spielraum zu belassen. Zu angrenzenden Nutzungen halten
die Baugrenzen einen Abstand von 3,0 m ein. Lediglich zu dem das Plan-
gebiet umgebenden Pflanzsireifen auf privaten Baugrundsticken betrdgt
der Abstand der Baugrenze 2,0 m.

3.2 Ortliche Bauvorschrift Uber Gestaltung

Zur EinfOgung der neuen Bebauung in die umgebende Bebauung wird eine
ortliche Bauvorschrift gemdaB § 56 in Verbindung mit den §§ 97 und 98 NBauO
erlassen.

Zur Erreichung dieser Ziele, werden folgende Anforderungen gestellt:

- Wesentlich fUr die Einflgung neuer Bebauung in ein Ortsbild ist die Aus-
gestaltung der Dachlandschaft. In Anlehnung an die ortsGblichen Dach-
formen sind deshalb Satteld&cher herzustellen mit einer Neigung von
mindestens 25°. Damit werden auch 6kologische Bauformen mit be-
grinten D&chern ermdglicht.

t\s\oetzen\oet_feubeg
24006.1998 ME/Brojlo



Bebauungsplan “Bei der Feuerwehr”, Gemeinde Oetzen, OT Stdcken 5

Die Einflgung in die Umgebung ergibt sich durch die héchstzuldssigen
Trauf- und Firsthéhen. Eine Begrenzung der Dachneigung nach oben ist
deshalb entbehrlich.

- Um das Entstehen zusammenhd&ngender Dachflachen zu erreichen,
wird der Abstand von Dachgauben, Dachhduschen und Quergiebeln zu
Giebeln und untereinander mit einem MindestmaB von 2,0 m festgelegt.

- FUr die Gestaltung des Materials auf Wandfladchen und auf Dachflidchen
wird auf eine Positivliste verzichtet. Dafir werden Kunststoffe, Pappen
und Materialien, die andere vortduschen sowie hochglénzende und
glasierte Materialien bis auf Glasfldchen ausgeschlossen. FUr die Bauwil-
ligen bleibt damit ein groBer Spielraum. Es kdnnen beispielsweise AuBen-
wdande aus Ziegelstein, aus Holz oder aus Putzfiichen und Dachfldchen
aus Tonziegeln, Zementdachsteinen und Faserzementmaterial herge-
stellt werden. Kollektor- und Voltaikanlagen sind generell zuidssig und
das nicht nur an Wand oder auf Dachfldchen der Gebdude, sondern
auch unabhdngig von den Gebduden, um ginstigste Voraussetzungen
fUr die Anwendung umweltfreundlicher Energieerzeugung zu geben.

- Das StraBenbild und der Siedlungscharakter werden nicht nur durch die
Wohngebdude, sondern auch durch Garagen, Carports und Neben-
gebdude gepragt. Bei kleineren Grundfldchen dieser Gebdude spielt
die Gestaltung eine untergeordnete Rolle. Das gilt bis zu einer GréBe
etwa von einer Doppelgarage. Deshalb wird bei Grundfldcheniber-
schreitung von 36 gm die Forderung gestellt, die Gestaltung nach den
Gestaltungsvorschriften fir Wohngebdude vorzunehmen.

3.0 Verkehr

Das Plangebiet wird vom Siden vom Wiesenweg her erschlossen, der un-
mittelbar angrenzend in die Bevenser StraBe mindet, so daB von hier das
Ubergeordnete Verkehrsnetz gut zu erreichen ist. Der Wiesenweg wird zur Zeit
ausgebaut. In diesem Zuge wird auch die im Sidwesten des Plangebietes
gelegene versiegelte Flachen entsiegelt.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine StichstraBe, die etwa in der Mitte des
Plangebietes eine Wendeanlage auch fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
erhdlt. Von hier aus fohrt ein kleiner Stichweg in nord&stliche Richtung, um die
beiden nérdlichen Grundsticke des Plangebietes zu erschlieBen.

t\s\oetfzen\oet_feubeg
24.08.1998 ME/Braflo



Bebauungsplan “Bei der Feuerwehr”, Gemeinde Oetzen, OT Stdcken 4

Wdhrend der Stichweg lediglich eine 2,5 m breite Fahrbahn erhalt, wird die
StichstraBe auf einer Breite von etwa 3,5 m befestigt. Ostlich schlieBt eine
dreireihige Gosse (0,5 m) an. Die verbleibenden Fldchen werden als Verkehrs-
fldchenbegleitgrin angelegt, in dem insgesamt mindestens 7 Laubbdume zu
pflanzen, zu pflegen und zu erhalten sind. Ein Laubbaum soll auch innerhalb
der Wendeanlage gepflanzt werden und damit gestalterisch zur Auflocke-
rung des StraBenraumes beitragen.

Da die StraBe nicht durch einen Hochbord begrenzt wird, kénnen fir den
Begegnungsfall oder zum Abstellen eines KFZ die straBenbegleitenden Grin-
fldchen genutzt werden. Sie werden entsprechend befestigt. Durch den
sparsamen Ausbau der Verkehrsfléichen, die in [&ndlichen Gebieten typischen
fahrbahnbegleitenden Grinfldchen sowie die Baumpflanzungen wird die
StichstraBe einen verkehrsberuhigten Charakter erhalten, so daB sie auch als
Spiel- und Bewegungsraum fUr die Anwohner dienen kann.

Wegen der gering befestigten Verkehrsfldche wird angestrebt, daB Kraftfahr-
zeuge jeweils auf den privaten Baugrundsticken abgestellt werden. Deshalb
ist Uber eine textliche Festsetzung geregelt, daB auf jedem Baugrundstick je
Wohnung mindestens 1 notwendiger Steliplatz auBerhalb der Einz&unung
anzulegen ist. In der Anlage zur Begrindung ist das zeichnerisch erlGutert.
Damit wird begunstigt, daB Anwohner ihr Kraftfahrzeug auch fir einen kurz-
fristigen Halt ohne das Offnen von Gartentoren auf dem jeweiligen Baugrund-
stUck abstellen kdnnen.

3.4 Oberfldchenentwdsserung

Bodenuntersuchungen des Baugrundlabors LUneburg haben gezeigt, dai3
eine Versickerung des Oberfldchenwassers aufgrund der Bodenverhdaltnisse
nicht im gesamten Plangebiet mdglich ist.

Auch die Anlage von Sickerschdchten ist aufgrund des hoch anstehenden
Grundwassers nicht sinnvoll. Deshalb wird im StraBenraum ein Regenwasser-
kanal verlegt. Dieser wird nach Norden auBerhalb des Plangebietes zur StraBe
“Am Sportplatz” gefihrt. Im Norden des Plangebietes ist dafir ein 3,0 m
breites Leitungsrecht festgesetzt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren werden von dem Ingenieurbiro Rau-
chenberger aus Dannenberg die fUr die wasserrechtliche Genehmigung
notwendigen Unterlagen erarbeitet.

ti\s\oetzem\oet_feubeg
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3.5 Ver-und Entsorgung

Neben dem Regenwasserkanal wird im Bereich der PlanstraBe ein Schmutz-
wasserkanal verlegt, der an das zentrale Netz der Stromversorgung Osthan-
nover GmbH angeschlossen wird. Der Schmufzwasserkanal wird zusammen
mit dem Regenwasserkanal nach Norden Uber private Gartenfladchen im
Bereich des festgesetzten Leitungsrechtes zur StraBe "Am Sportplatz” gefUhrt.

Die Versorgung mit Elektrizitét, Wasser, Erdgas und Kommunikationseinrichtun-
gen ist von den zusténdigen Versorgungsunternehmen zu leisten. Notwendige
Leitungen sind im StraBenraum zu verlegen. Die Zustandigkeiten verteilen sich
wie folgt:

- Trinkwasser und Léschwasser- Wasserversorgungszweckverband
grundversorgung Uelzen, Betriebsfihrung durch Stromver-
sorgung Osthannover GmbH

- Elektrizitat Stromversorgung Osthannover GmbH
- Erdgas Landesgasversorgung Niedersachsen
- Kommunikationseinrichtungen Deutsche Telekom

FOr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes ist Voraussetzung, daf3
mindestens drei Monate vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen die Deut-
sche Telekom, BezirksbUro ZN 74, NothmannstraBe 34, 29525 Uelzen schriftlich
benachrichtigt wird.

Die Abfuhr des anfallenden Haus- und Sperrmlls sowie der Wertstoffe erfolgt
durch den Landkreis Uelzen. Gesammelt wird der MUl jeweils auf den pri-
vaten Grundsticken und bereitgestellt im &ffentlichen Verkehrsraum.

3.6 Natur und Landschaft

Einzelheiten zu Natur und Landschaft sind der Anlage "GriUnordnerischer
Fachbeitrag” zu entnehmen. Im folgenden werden lediglich die wichtigsten
Belange kurz erwdhnt.

Durch die bauliche Nutzung werden Fldchen dauerhaft versiegelt und damit
dem Naturhaushalt entzogen. Die Bebauung stellt zudem eine Beeintrdchti-
gung des Landschaftsbildes dar, auch wenn sie von vorhandener Bebauung
umgeben ist. Insofern sind AusgleichsmaBnahmen notwendig.

t\s\oetzen\oet_feu.beg
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Da innerhalb des Plangebietes die FiGichen Uberwiegend fir die Bebauung
genutzt werden, kénnen die Eingriffe hier nicht vollstGndig ausgeglichen
werden, weshalb bereits durchgefihrte AusgleichsmaBnahmen auf einer
externen Fldche mit einbezogen werden.

Im Zuge eines Radwegebaues sind auf dem FlurstGck 43/3 der Flur 1 der
Gemarkung Stécken umfangreiche PflanzmaBnahmen durchgefihrt wor-
den. Diese kdnnen zu einem groBen Teil als Ausgleich fir das Kompensations-
defizit des Bebauungsplanes “Bei der Feuerwehr" dienen. Da die MaBnah-
men auf der Ersatzfldche bereits abgeschlossen sind, ist eine Beurteilung nach
dem Modell “Arbeitshilfe des Niedersdchsischen Stadtetags” im nachhinein
nicht mehr méglich. Die bereits durchgefUhrten MaBnahmen auf dem Flur-
stUck 43/3 der Flur 1 werden in diesem Fall fir ausreichend angesehen, da

- fir den dringenden Eigenbedarf an Einfamilienhausgrundsticken in
Stécken kurzfristig keine AlternativilGichen bereitgestellt werden kdnnen,

- die Plangebietsfldche und damit auch der Eingriff relativ klein ist,

- das Plangebiet bereits vollstaindig von Bebauung umgeben ist,

- keine Siedlungserweiterung in die freie Landschaft hinein erfolgt und

- der Eingangswert fUr den Biotoptyp Grinland im Gegensatz zu
Ackerfldchen relativ hoch ist.

Die Einzelheiten der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, der geplanten MaB-
nahmen auf den Ausgleichsfléichen sowie die Zuordnung der einzelnen MaB-
nahmen zu den Eingriffsfldchen ist dem Grinordnerischen Fachbeitrag zu
enthehmen.

3.7 Spielplatz

Nordd&stlich des Bebauungsplangebietes sind in einer Enffernung von etwa
300 m im Bereich des Sportplatzes ausreichend Spielmd&glichkeiten fir Kinder
vorhanden. Dieser Spielplatz ist GUber den Wiesenweg gefahrlos zu erreichen.
Im Bereich von Einfamilienhausgrundsticken werden erfahrungsgemdasB auf
dem jeweiligen Baugrundstick fUr Kleinkinder ausreichend Spielmdglichkeiten
(z.B. Sandkiste) geschaffen. Wegen der geringen GréBe des Plangebietes der
festgesetzten Einzelhausbebauung und der Spielmdglichkeiten im Bereich der
StichstraBe wird keine Notwendigkeit gesehen, einen Spielplatz innerhalb des
Bebauungsplangebietes anzulegen. Die Gemeinde wird einen entsprechen-
den Ausnahmeantrag stellen.

ti\s\oetzem\ocet_feu.beg
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3.8 Stadtebauliche Werte
Gesamtfldche des Plangebietes 5.900 m? (100 %)

Offentliche Verkehrsflache 800 m? (14 %)
davon Verkehrsflidchenbegleitgrin 300 m2

Fldche zum Anpflanzen von
B&umen und Strduchern 800 m? (14 %)

Fi&iche fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft 200 m? (3 %)

Allgemeines Wohngebiet 4.100 m? (69 %)

Geplant sind etwa 8 Baugrundsticke, so dafB insgesamt mit etwa 10 Wohnein-
heiten zu rechnen sein wird. Bei einer durchschnittlichen Belegung mit 2,5
Personen je Wohneinheit werden kUnftig etwa 25 Personen im Plangebiet
wohnen. Das entspricht einer Besiedlungsdichte von etwa 61 Einwohnern je
ha Nettobauland.

4.0 Redlisierung des Bebauungsplanes
4.1 Der Gemeinde entstehende Kosten und ihre Finanzierung
Nachfolgend sind die Uberschldgig ermittelten Kosten aufgefihrt:

Herrichten der Verkehrsfldchen der PlanstraBe

(incl. Grunderwerb, Beleuchtung, Regenwasser-

kanal, Verkehrsfldchenbegleitgrin)

gemdaB Kostenschétzung Ing.-BUro Rauchenberger = 167.000,00 DM

Herrichten der Entwicklungsfl&che
fUr Natur und Landschaft
200gm x 15--DM/gm = 3.000,00 DM

Herrichten der MaBnahmen auf der Flache
zum Anpflanzen von B&umen und Str&uchern
800gm x 15,-DM/gm = 12.000,00 DM

Gesamtkosten 182.000,00 DM

t\s\oetzenoel_feu.beg
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Umlagefdhig nach § 127 ff BauGB sind die Kosten fUr die &ffentlichen Ver-
kehrsflachen und die zugehdrigen AusgleichsmaBnahmen. Von diesem
Kostenanteil hat die Gemeinde mindestens 10 % zu tfragen.

Die Kosten fUr die Grinordnung auf den &ffentlichen Fldchen sind gemaB der
im Grinordnerischen Fachbeitrag aufgefihrten Zuordnung anteilig gemas
dem auf § 135 b BauGB beruhenden VerteilungsmaBstab abzurechnen.

Die Gemeinde stellt in ihrem Haushalt die entsprechenden Mittel bereit.

4.2 BodenordnungsmaBnahmen

Im Vorgriff auf den Bebauungsplan ist bereits durch privatrechtliche Rege-
lungen eine Neuordnung der Bodenverhdltnisse durchgefihrt worden, so daB
weitere BodenordnungsmaBnahmen nicht notwendig sind.

Der Rat der Gemeinde Oetzen beschlieBt die Begrindung.

Oetzen, den /7‘%9‘?

Gemeindedirektor

t\s\oetzen\oet_feu.beg
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Gemeinde QOetzen, Landkreis Uelzen

Ortsteil Stécken

Bebauungsplan "Bei der Feuerwehr"

Ver- Geschr. Korrigiert Datum Ergdn- Ergén- Ergén- Ergéin-

fasser 2ung Zung Zung zung

Nr. 1 Nr. 2 Nr. 3 Nr. 4
MEYER ARC Bra Lo Bra/ME 02.03.98 05.03.98 06.03.98 10.03.98 24.6.98
LUNEBURG Bra/Lo ME/Lo Bra/Lo Bra/lLo
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Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan
Friduterung zu textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriftel
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z7-—<ca. 1.60m bei voller Ausnutzung der TH R V-oum Del €igunc
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OKT vorh. hochstens %FF Erdgeschoss
-0.60m unter OKFF = G e OKT vorh.
AU .4 O G U S D Lo I VA —
I T T — — e OKT vorh. bei Hanglage

—— .

Se——

Hausbreite z.B. 10.00 m

Festsetzung z.B. :

— hochstzuldssiges MaB zwischen OKFF und OKT vorh, = 0.60 m
~ héchstzuldssiges MaB fiir die Traufhshe (TH) = 4.50 m
—~ hdchstzuldssiges MaB fir die Firsthche (FH) = 9.00 m

Bauvorschrift z.B. :

Satteldicher mit einer Neigung von mindestens 30°

OKFF - Oberkante Fertigfussboden
OKT vorh. Erdoberfidche vorhanden vor Baubeginn



Skizze 2

Beispiele fﬁr Stellplatze auf dem Grundstiick auBerhalb der Einfriedung

1 = Gebdude

2 = Garage

3 = Stellplatz
4 = FEinfriedung
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1.0 Ausgangssituation

Parallel zur Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde dieser Fachbeitrag erstelit,
um die Belange von Natur und Landschaft gebUhrend zu bericksichtigen.

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das rund 0,6 ha groBe Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage Stécken und
damit am Rande der Wipperauniederung, die sich zwischen Oetzen und Stécken
erstreckt. Der SUdteil der Fiiche ist ruderal geprégt und durch haufiges Befahren
stark beeintrachtigt. Hieran grenzt durch Rinder beweidetes Intensivgrinland an.
Iwischen Ruderalfldche und Grinland befinden sich verschiedene jingere
Gehdlze. Die Flachen sind allseits von teilweise diterer, teilweise erst neu ent-
standener Bebauung umgeben.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Sind, wie in diesem Fall, aufgrund der Aufstellung von Bauleitpl@nen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, so ist gemdaB § 8a BNatG Uber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Fldchennutzungsplan vor-
bereitend und im entsprechenden Bebauungsplan abschlieBend zu entschei-
den. Dazu gehdren auch die Darstellungen und Festsetzungen nach den §§ 5
und ¢ BauGB, die die Beeintr&chtigungen des Eingriffes in Natur und Landschaft
mindern, ausgleichen und gegebenenfalls ersetzen sollen.

2.0 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

2.1 Methodische Grundlagen

Die Biotoptypen im Plangebiet wurden bei einer Begehung im August 1997
kartiert. Grundlage hierfUr ist der KartierschlUssel von DRACHENFELS [1994]. Die
zeichnerische Darstellung ist der Karte "Biotoptypen nach DRACHENFELS" zu
entnehmen. Im anschlieBenden Abschnitt werden die Biotoptypen zundchst
beschrieben und anschlieBend bewertet. Die Bewertung wird mit Hilfe der vom
Niedersdchsischen Stédtetag herausgegebenen Arbeitshilfe vorgenommen. Hier
ist im Anhang (Liste ll), aufbauend auf dem KartierschlUssel von DRACHENFELS,
eine Bewertung der einzelnen Biotoptypen festgelegt (Wertfaktoren). In die
Wertfaktoren eingeflossen ist die Betrachtung der einzelnen Schutzgiter, so daB
diese nur noch Beachtung finden, wenn ein besonderer Schutzbedarf gegeben
ist (vgl. Abschnitt 2.3).

TAS\OETZEN\OET_BPLGO
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Den einzelnen Biotoptypen werden jeweils Wertstufen von 0 bis 5 zugeordnet,
wobei die Stufe 5 der héchsten Wertstufe entspricht und die Stufe 0, welche fir
versiegelte Fl&chen vergeben wird, der niedrigsten Wertstufe. Eine Bewertung
des besonderen Schutzbedarfes der Biotope erfolgt insbesondere aufgrund des
Vorkommens gefdhrdeter Tier- und Pflanzenarten. Daneben spielt auch die
Ausprégung der einzelnen Biotope, insbesondere hinsichtlich Ausdehnung, Arten
und Strukturreichtum, eine Rolle.

Grundlage der Bewertung von Natur und Landschaft bildet somit die Zuordnung
von Wertfaktoren zu den einzelnen Biotoptypen und Fldchen. Es wird davon
ausgegangen, daB jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fir die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und fUr das Landschaftsbild aufweist, der zu der Flédche
in Beziehung gesetzt werden kann. Bei dieser Wertermittlung sind bezogen auf
die einzelnen Schutzgiter folgende Kriterien mit herangezogen worden:

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
Lebensraumfunkfion der Biotoptypen, Wiederherstellbarkeit der
Biotoptypen, Natirlichkeit der Biotoptypen

Schutzgut Boden:
NatUrlichkeit des Bodens der Biotoptypen

Schutzgut Wasser:
Grundwasserneubildungsrate der Biotoptypen

Schutzgut Klima/Luft:
Filterleistung der Biotoptypen, klimatische Ausgleichsfunktionen

Schutzgut Landschaftsbild:
Erlebniswert der Biotoptypen fir die Menschen

Neben diesem “Standardwert” der Biotoptypen weisen Einzelfldchen an andere
Kriterien gebundene Werte auf, die abhdngig sind von der Lage, GréBe und
Ausprégung. Uber den besonderen Schutzbedarf wird diesem Wert Rechnung
getragen.

TAS\OETZEN\OET_BPLGO
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2.2 Arten und Lebensgemeinschaften
A) Biotopkategorie: Gebische und Kleingehdize

Im Plangebiet befinden sich als Kleingehdlze standortgerechter Arten Einzelbé&u-
me (eine ca. 20 jGhrige Birke und drei junge Ebereschen) und mesophile Ge-
busche aus Sal-Weide. Die jungen Ebereschen haben derzeit aus faunistischer
Sicht noch wenig Bedeutung als Bruthabitat, ihre Beeren stellen allerdings eine
Nahrungsquelle fUr Kleinvégel dar. Insbesondere jedoch die dichten Weiden-
gebUsche kommen aufgrund ihrer Strukturvielfalt als Bruthabitat fir verschiedene
Vogel und als (Teil-)Lebensraum fir Insekten oder Kleins&uger in Betracht.
Bewertung: Wertstufe 3, junge Bume Wertstufe 2, besonderer Schutzbedarf nicht
gegeben

B) Biotopkategorie: Grinland

Aliseits von Bebauung umgeben befindet sich zentral im Gebiet durch Jungrin-
der beweidetes, artenarmes Intensivgriinland trockener Standorte. Dominant
sind verschiedene weit verbreitete Gréser.

Hier sind z.B. Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis), Wiesen-Rispengras
(Poa trivialis), Deutsches Weidelgras (Lolium perenne) und das Wollige Honiggras
(Holcus lanatus) zu nennen. Als Kréuter sind v.a. der Wiesen-Lédwenzahn (Taraxa-
cum officinale) und der WeiB-Klee (Trifolium repens) haufiger. Aufgrund der
intensiven Nutzung konnten sich zahireiche Stér- und Uberweidungszeiger eta-
blieren. Hierzu gehéren v.a. die Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense)} und die GroBe
Brennessel (Urtica dioica), die stellenweise sogar dichte Herden bilden, aber
auch Vogelmiere (Stellaria media) und die Weiche Trespe (Bromus hordeaceus).
An viel betretenen Stellen, z.B. am Trinkewagen, nehmen Tritt- und Verdich-
tungszeiger wie z.B. das Ganse-Fingerkraut (Potentilla anserina), das Einjahrige
Rispengras (Poa annua) und der Breit-Wegerich (Plantago major) gréBere Dek-
kungsgrade ein. Neben den genannten Arten kommen sehr vereinzelt auch
noch Arten des mesophilen Grinlands vor, z.B. die Gewdhnliche Schafgarbe
(Achillea millefolium), der Scharfe HahnenfuB (Ranunculus acris) und der Herbst-
Léwenzahn (Leontodon autumnalis). Auch aus faunistischer Sicht erwies sich die
FiGche als sehr artenarm. Lediglich ubiquitdr verbreitete Arten wie z.B. unter den
Heuschrecken der Gewdhnliche Grashupfer (Chorthippus parallelus) und der
WeiBrandige GrashUpfer (Chorthippus albomarginatus) und unter den Tagfaltern
der Kleine KohlweiBling (Pieris rapae) konnten festgestellt werden. Aufgrund der
isolierten Lage innerhalb der Siedlung kommt die Fi&dche kaum als Habitat fir
Tiere mit hdheren Raumansprichen in Betracht.

Bewertung: Wertstufe 2, besonderer Schutzbedarf nicht gegeben

TAS\OETZEN\OET_BPLGQ
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C) Biotopkategorie: Ruderalfluren

Eine halbruderale Gras- und Staudenflur miftlerer Standorte befindet sich zwi-
schen Grinland und StraBe. Als grinlandtypische Arten kommen u.a. der
Wiesen-Glatthafer (Amhenatherum elatius), die Gewdhnliche Schafgarbe (Achil-
lea millefolium), der Herbst-Léwenzahn (Leontodon autumnalis), der Spitz-Wege-
rich (Plantago lanceolata) und das Kn&uelgras (Dactylis glomerata) vor. Zu den
Ruderalarten gehdren Rainfarn (Tanacetum vuigare), Acker-Kratzdistel (Cirsium
arvense), Giersch ([Aegopodium podagraria) und die Behaarte Segge (Carex
hirta). Der faunistische Artenreichtum ist vergleichsweise gering und entspricht
dem des Intensivgrinlands. Dieses ist auf die gelegentliche Mahd der Fléiche,
wodurch auf der Fldche Grinlandarten gegenlber Ruderalarten dominieren,
und auf die bestehenden Belastungen durch Millablagerungen und héufiges
Befahren zurlGckzufGhren.

Bewertung: Wertstufe 3 (aufgrund der starken Beeintréichtigung bereits im Uber-
gang zu Wertstufe 2 einzuordnen), besonderer Schutzbedarf nicht gegeben

D) Biotopkategorie: Siedlungsbiotope

Am Feuerwehrhaus befindet sich eine asphaltierte Fldche, die nicht als Lebens-
raum fUr Tiere und Pflanzen in Betracht kommt.
Bewertung: Wertstufe 0

2.3 Abiotische Schutzgiter

Urspringlich handelte es sich bei den Béden im Gebiet nach der Bodenkundli-
chen Standortkarte (Hrsg.: NIfB) um feuchte bis nasse, grundwasserbeeinflufte
Sandbdden, die bodentypologisch als Gleye anzusprechen sind. Allerdings
wurden die B&den vermutlich bereits frih entwdssert, wodurch Uberhaupt erst
die Bebauung der angrenzenden Bereiche ermdglicht wurde. Auch die Grin-
landfl&che selbst ist stark entwdssert, so daB den Bdden mittlerweile keine be-
sondere SchutzbedUrftigkeit mehr zukommt. Allerdings steht das Grundwasser
noch vergleichsweise oberfldchennah an. Aus klimatischer Sicht ist die Fliche als
Kaltluftsammelgebiet und damit zur BelUftung der angrenzenden Bebauungs-
fldche von allgemeiner Bedeutung. Aufgrund der geringen Bebauungsdichte
und der sUdlich des Wiesenweges angrenzenden Freifldchen gleicher Bedeu-
tung wird jedoch keine besondere Bedeutung der Fldche fiir diese Funktion
festgestellt.

TASNOETZEN\OET_BPLGO
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2.4 Landschaftsbild

Die Grinlandfléche stellt aufgrund ihrer Nutzung ein typisches Landschafts-
element landlicher Siedlungsrandbereiche dar. Allerdings schréinkt die bereits
allseitig vorgedrungene Bebauung die Erlebniswirksamkeit des Grinlandes ein,
so daB ein besonderer Schutzbedarf nicht gegeben ist.

3.0 Eingriffsbewertung und Bilanzierung

3.1 Zielsetzung

Ziel ist es, den Belangen von Natur und Landschaft Rechnung zu tragen. Diese
Belange von Natur und Landschaft ergeben sich hier insbesondere aus dem
Verlust von Biotopen, der Versiegelung von Boden und der Beeintréchtigung des
Landschaftsbildes.

Grundsatzlich orientieren sich die MaBnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege an folgenden Grunds&tzen:

- Vermeidung und Veminderung des Eingriffs durch Unterlassung vermeid-
barer Beeintrachtigungen

- Ausgleich unvermeidbarer Beeintrachtigungen

Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurickbleiben und
das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

3.2  MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung

Generell ist festzustellen, daB durch die Lage des Plangebietes innerhalb einer
bestehenden Siedlung die weitere Inanspruchnahme freier Landschaft zur
Siedlungsentwicklung vermieden wird und damit dem Grundsatz eines spar-
samen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen wird.

Die kinftige Wohnbebauung soll sich an der vorhandenen l&ndlich gepragten
Struktur orientieren. Dieses wird durch HShenbegrenzungen und eine &rtliche
Bauvorschrift sichergestellt, so daB Eingriffe in das Ortsbild minimiert werden.

MinimierungsmaBnahmen fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
ergeben sich durch den Erhalt des Gebisches im Westen des Gebietes.

Durch die Festsetzung der Versiegelungsbreite der ErschlieBungsstraBe auf le-
diglich 3,50 m bzw. im Norden auf 2,50 m wird dem Gebot der Minimierung der
Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal gemd&B § 1a BauGB Rechnung
getragen.
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AuBerdem erfolgt die Festsetzung der Grundfi&ichenzahl auf 0,25, wodurch
ebenfalls der Versiegelungsgrad im Gebiet gering gehalten wird. Weitere Ver-
meidungsmaBnahmen zum Schutz des Bodens bestehen darin, den Oberboden
vor den BaumaBnahmen abzuschieben und zwischenzulagern, um ihn nach
Beendigung vor Ort wieder einzubauen. Zur Vermeidung dauerhafter Beein-
trachtigungen des Bodens nach baubedingter Verdichtung ist nach Bauende
die Durchlassigkeit des gewachsenen Bodens wiederherzustellen.

Die Verringerung der Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versickerung
eines Teils des anfallenden Oberfldchenwassers auf den Grundsticken bzw. im
StraBenseitenraum minimiert.

3.3 Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen

Trotz der dargesteliten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen verbleiben
erhebliche Beeintrdchtigungen, die entsprechend im Plangebiet selbst bzw. ggf.
auf einer externen Kompensationsfldche ausgeglichen werden missen.

Die verbleibenden Beeintré&ichtigungen resultieren in erster Linie aus der Versiege-
lung von ca. 1200 gm Boden, wodurch Biotoptypen der Wertstufen 1 bis 3 nach
dem Eingriff der Wertstufe 0 zuzuordnen sind. Auch die Umnutzung von der-
zeitigen Biotopen der Wertstufe 2 (Halbruderale Gras- und Staudenflur, Intensiv-
grinland) zu Biotoptypen der Wertstufe 1 (v.a. Garten) ist als erhebliche Beein-
tréchtigung zu werten.

Aufgrund der fUr die Versickerung unginstigen Bodenverhdaltnisse ist auBerdem
keine vollstindige Regenwasserversickerung im Planungsgebiet selbst méglich,
so daB es zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung kommt, die als
erhebliche Beeinir&chligung zu werten ist.
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Die Tabelle zeigt, daB trotz der vorgesehenen Ausgleichsflidche noch ein Defizit
von 4.400 Werteinheiten verbleibt, das im Plangebiet selbst nicht kompensiert
werden kann. Eine Kompensation erfolgt daher durch MaBnahmen auf einer
planexternen Ausgleichsfléche.

3.5 AusgleichsmaBnahmen und ihre Realisierung

Die vorgesehenen MaBnahmen auf den Ausgleichsfidchen innerhalb und au-
Berhalb des Plangebiets sollen nachfolgend beschrieben werden.

A) Fléchen zum Anpflanzen von BGumen und Stréiuchern

Auf den hierfir vorgesehenen Fldchen im Norden des Gebietes sind 15 % Baume
und 85 % Str&ucher mit einem Pflanzabstand von 1,5 m geméB der Pflanzenliste
im Kapitel 5 zu pflanzen. Die dichte Bepflanzung fihrt dazu, daB sich die Fléichen
mittelfristig zu einem geschlossenen Gehdlz mit Bedeutung fir die heimische
Fauna entwickeln kdnnen. Die Bodenfunktionen werden durch die Durchwur-
zelung und den ausbleibenden Dinger-und Herbizideinsatz nachhaltig ver-
bessert. Zudem wirken die Pflanzungen positiv auf das Kleinklima (Frischluftent-
stehung) und das Orisbild.

Um den Anwuchs zu sichern, werden entsprechende MaBnahmen, wie sachge-
rechte Holzpfahlanbindung gegen Windbeeintrdchtigung und Bewdsserung in
Trockenperioden, ergriffen. Zur Qualitdtssicherung der AusgleichsmaBnahmen
werden die Pflege sowie die Gewdhrleistung fir die ersten 5 Jahre mit dem
beauftragten Gartenbauunternehmen vereinbart. Ein Pflanzschema wird im
Rahmen der AusfUhrungspléne erstelit.

B) Baumpflanzungen im StraBenrandbereich

Zur Gliederung und Belebung des Ortsbildes werden im StraBenrandbereich
insgesamt 7 Bdume gemaB der Pflanzenliste im Kapitel 5 gepflanzt. Damit die
Baume bereits frlh eine entsprechende Bedeutung erlangen, wird als Pflanzqua-
litat Hochstamm, 3 x v., StU 14/16 festgesetzt. Die Artenauswahl erfolgt entspre-
chend der Pflanzenliste im Kapitel 5. Die Pflege erfolgt wie oben unter Punkt A
beschrieben.

C) Entwicklung von mesophilem GriUnland mit einzelnen B&umen

Von der Bebauung ist ganz Uberwiegend Grinland betroffen, so daB zum Aus-
gleich der verlorengegangenen Werte und Funktionen des Naturhaushaltes
insbesondere auch die Neuschaffung von Grinlandbiotopen hoher Wertigkeit
beitrGigt. Das neu zu begrindende Extensivgrinland stellt nicht nur einen poten-
tiellen wertvollen Lebensraum fUr weniger verbreitete Pflanzen- und Tierarten
dar, sondern bereichert durch den Blihaspekt auch das Ortsbild.
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Daherist im Siden der Fldche die Entwicklung von extensiv gepflegtem meso-
philem Grinland aus halbruderaler Brache bzw. versiegelter Fiéiche vorgesehen.
Da davon auszugehen ist, daB durch den Bau der ErschlieBungsstraBe die halbru-
derale Brache zundchst zerstért wird, ist das Grinland nach Beendigung der
Bauarbeiten neu zu begrinden. Die zu Grinland zu entwickelnde versiegelte
FiGche ist zu entsiegeln und anschlieBend ist Mutterboden aufzubringen. Der
baubedingt verdichtete Boden ist zun&chst zu lockern. Bei vollsténdigem Vege-
tationsverlust ist das Grinland durch eine Neuansaat zu entwickeln. Sind noch
Restbestdnde der halbruderalen Brache vorhanden, ist dagegen entsprechen-
des Saatgut lediglich oberflachig einzuarbeiten. Um auch auf den vegetations-
freien Flachen eine Selbstberasung zuzulassen, solite die Aussaatdichte des
Saatgutes auf die Halfte der vorgesehenen Dichte reduziert werden. Zur Entwick-
lung des fUr diesen Standort optimalen Grinlandes sollte eine Wiesenblumen-
Saatgutmischung geeignet fir frische B&den und von regionaler Herkunft vor-
gesehen werden. Die Fl&che ist zukUnftig zweimal im Jahr (Mitte Juni und Sep-
tember) unter Abfuhr des Mahdgutes und bei ausbleibender Dingung zu mé-
hen. Damit die Fi&iche nicht gleichzeitig als Parkfléche genutzt werden kann, sind
randlich entlang der StraBe insgesamt sechs Baume (Pflanzqualitét siehe unter
Punkt B) zu pflanzen.

D) Planexterne Kompensation

Als planexterne AusgleichsflGche steht das 1.252 gm groBe Flurstick 43/3, Flur 1,
Gemarkung Stécken zur Verfigung. Hier wurde bereits durch die Gemeinde
Intensivgrinland geringer Bedeutung flachig mit standortgerechten Gehdlzen
bepflanzt. Es entwickelt sich ein Feldgehdlz mit hoher Bedeutung insbesondere
fOr typische Tierarten der Feldflur (z.B. als RUckzugsraum fUr Kleins&uger, als
Bruthabiat fUr verschiedene Vogelarten). Die Landschaftsbildqualitét der Agrar-
landschaft wird durch diese MaBnahme ebenso verbessert (Neuschaffung eines
landschaftsgliedernden und belebenden Elementes) wie die Funktionsfahigkeit
des Bodens (Durchwurzelung, Ausbleiben dingungs- und herbizidbedingter
Beeintréchtigungen).

4.0 Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die Fldchen des Plangebietes befinden sich im Gemeindeeigentum und werden
an private Interessenten verduBert. Die Gemeinde wird die beschriebenen
AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes von einem Fachbetrieb
durchfihren lassen und die Kosten auf die Eigentimer der Baugrundstiicke
umlegen. GemdB § 9 Abs. 1a BauGB werden die festgesetzten MaBnahmen den
Baufldchen zugeordnet.

VerteilungsmaBstab fUr die Kosten ist die zul@ssige Uberbaubare Grundflache.
Dies bedeutet eine anteilig gleichmdaBige Verteilung auf alle kinftigen Grund-
stUckseigentimer.
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Zur Erleicherung der Umsetzbarkeit sollen nachfolgend die privaten und &ffentli-
chen Fldchen den KompensationsmaBnahmen gemdB der Tabelle zugeordnet
werden.

Summe der wertmindernden MaBnahmen insgesamt: 5450 WE

davon Summe der wertmindernden MaBnahmen
durch Anlage der ErschlieBungsstraBen: 990 WE (18 %)

davon Summe der wertmindernden MaBnahmen
durch Wohnbebauung: 4460 WE (82 %)

Aus der Aufstellung folgt, daB 18 % der Kosten fir AusgleichsmaBnahmen fir die
ErschlieBungsstraBe anzurechnen sind. Die verbleibenden 82 % der Kosten sind
auf die privaten Baugrundsticke umzulegen, und zwar anteilig der zul&ssigen
Uberbaubaren Grundflache.
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50 Pflanzenlisten

Pflanzenliste fUr die Fl&ichen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern

Geholzname Qualitat GroBe

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle) | Heister, 2 x v 150 - 200
Acer campestre (Feldahorn) leichte Heister 80-100
Betula pendula {Sandbirke) Heister, 2 x v 150 - 200
Carpinus betulus Solitdr, 3 x v, aus wei- 200 - 250
(Hainbuche) tem Stand

Corylus avellana (HaselnuB) Solitar, 3xv 125-150
Crataegus monogyna Strducher, 2 xv 60-100

(Eingriffeliger WeiBdorn)

Crataegus oxyacantha Stréucher, 2x v 60-100
(Zweigriffeliger WeiBdorn)

Euonymus europaeus Str&ucher, 2xv 60 - 100
(Pfaffenhitchen)

Fagus sylvatica Solitdr, 3xv 250 - 300
(Rotbuche)

Fraxinus excelsior (Esche) .| Hochstdmme, 2 x v 250 - 300
Prunus avium (Vogelkirsche) Hochstamm, 2x v Stu. 0-12
Prunus padus Solitdér, 3xv 200 - 250
(Traubenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe) Stréucher, 2x v 60-100
Quercus robur (Stieleiche) Solitar, 3xv 250 - 300
Rhamnus cathartica StrGucher, 2x v 60 - 100
(Kreuzdorn)

Rhamnus frangula Strducher, 2x v 60-100
(Faulbaum)

Rosa canina (Hundsrose) StrGucher, 2x v 60 - 100
Rubus fruticosus Iweijahrige Ausi&ufer

(Echte Brombeere)

Salix alba (Silberweide) Hochstamm/ Stamm- Stu. 10-12
busch, 2xv
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Geholzname Qualitat Grole
Salix caprea (Salweide) Stréucher, 2x v 60-100
Sambucus nigra Solitér, 3xv 150 - 200

(Schwarzer Holunder)

Viburnum opulus (Schneeball) | Solitér, 3x v 125-150

Pflanzenliste fUr B&ume im StraBenseitenraum, 3x v., StU 14/16

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Betula pendula (Sandbirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Quercus robur (Stieleiche)
Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphylius (Sommerlinde)
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Gemeinde Oetzen
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Anlage zur Begrindung: GriUnordnerischer Fachbeitrag
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