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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ERHALTUNG VON LAUBGEHOLZEN, AUSNAHMEN

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Laubbdume mit einem Stamm-
umfang von mehr als 20 cm, gemessen in einer H6he von 100 cm uber dem Boden, zu er-
halten. Ausnahmen koénnen gemaR § 31 (1) BauGB zugelassen werden, wenn von den
Biumen eine Gefahr fiir Personen oder Sachen ausgeht, ein Baum abgestorben ist oder ei-
ne nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst-nicht oder nur unter we-
sentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann. Fiir ausnahmsweise gefélite Baume
ist je angefangene 20 cm Stammumfang des geféllten Baumes als Ersatz ein Laubbaum
der Art des gefédliten Laubbaums oder wahiweise der Arten Stieleiche (Quercus robur),
Sandbirke (Betula pendula), Feldahorn (Acer campestre), Eberesche (Sorbus aucuparia)
von mindestens 14 cm Stammumféang zu' pifarzesn und! zu errtaitem

2. OFFENTLICHE GRUNFLACHE, SCHUTZPFLANZUNG 1

Auf der 6ffentlichen Grinflache, Schutzpflanzung 1, sind Bdume in der Reihe in einem Ab-
stand von mindestens 10 m zu pflanzen und zu erhalten, wahlweise der Arten Feldahorn
(Acer campestre), Spitzahom (Acer pseudoplatanus) und Stieleiche (Quercus robur). Min-
destqualitat: H, 3xv, 0.B., 12 - 14. Der krautige Unterwuchs ist zu erhalten und extensiv zu

pflegen. Der junge Eichenbestand ist zu erhalten.

3. PRIVATE GRUNFLACHE, BIOTOP FUR WILDLEBENDE TIERE UND PFLANZEN 1,
RUDERALFLUR

Die private Griinfliche, Biotop fiir wildlebende Tiere und Pflanzen 1, B 1, Ruderalflur, ist der
Sukzession zu {iberlassen. Die eingewanderten Sukzessionsgehdize sind auf der Flache zu

belassen.

4. OFFENTLICHE GRUNFLACHE, BIOTOP FUR WILDLEBENDE TIERE UND PFLAN-
ZEN 2, OBSTWIESE

Auf der 6ffentlichen Griinflache, Biotop fiir wildlebende Tiere und Pflanzen 2, B 2, Obstwie-
se, sind mindestens acht Hochstamm-Obstbdume regionaltypischer Sorten (z.B. Uelzer
Rambor, Celler Dickstiel, Roter Boskop, Eisapfel) zu pflanzen und zu erhaiten, Mindest-
qualitat: H, 2 xv., 0.B., StU 8-10 cm. Die offenen Vegetationsflachen sind mit einer Saat-
gutmischung fiir Wiesen fiir magig frische bis trockene Lagen zu begriinen.

5. AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Die 6ffentlichen Grinflachen, Schutzpflanzung 1 und Biotop fiir wildlebende Tiere und
Pflanzen 2, B 2, Obstwiese, und die private Griinflache, Biotop fiir wildlebende Tiere und
Pflanzen 1, B 1, Ruderalflur, werden gleichzeitig als Flachen zum Ausgleich fur die Eingriffe
in Natur und Landschaft sowie die auf diesen Fidchen durchzufiihrenden Manahmen als
MaRnahmen zum Ausgleich festgesetzt. Die AusgleichsmaRnahmen werden den Offentli-
chen Grundstiicken der StraBenverkehrsfliche und den privaten Grundstiicken innerhalb
des Plangebietes insgesamt zugeerdnet.

6. OBERKANTE DER GEBAUDE

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der festgesetzten Geb&dudeoberkante um héch-
stens 5 m zugelassen werden, sofern es sich um von der Baumasse her untergeordnete Ar-
chitekturelemente, wie z.B. Treppentiirme, Schornsteine, Dachaufbauten etc., handelt. Die

Festsetzung der Gebdudeoberkante gilt nicht fiir Siloanlagen.

7. EINGESCHRANKTES MISCHGEBIET (Mle)
(1) Die Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

(2) Zulassig sind

Wohngeb&ude,

Geschafts- und Biirogebéude,
Einzelhandelsbetriebe,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

NoOAON=~

8. EINGESCHRANKTES GEWERBEGEBIET (GEe) )
(1) Das Gewerbegebiet dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser und Lagerplatze,

2. Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebéude,

3. Tankstellen.

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

PRAAMBEL

Aufgrund § 1 (3) und § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 40 Nieders&achsische
Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat diesen Bebauungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung einschlieRlich der darauf enthaltenen textlichen Festsetzungen,

als Satzung beschlossen.

Stoetze,

. o &y b; )
Gemeindedirektor

\.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21.04.1999 die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 (1)
BauGB am 08.10.1999 ortsiiblich bekanntgemacht.

Stoetze, ¢ S.)
- Gemeindedirektor

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begriindung ausgearbeitet von
Astrid Pesel, Dipl. Ing. Stadtplanerin, Reitze 2, 29482 Kisten.

/7 /\
Reitze, ( ) @84
A\ Pese

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 09.12.1999 dem Entwurf des
Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt. Ort und Dauer der &ffentli-
chen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB wurden am 15.12.1999 ortsublich be-
kanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung hat vom
27.12.1999 bis einschlieflich 27.01.2000 gemaR § 3 (2) BauGB offentlich ausge-

legen.

~

Stoetze, - ¢.2. )

Gemeindedirektor

Der Rat hat in seiner Sitzung am 29.03.2000 den Bebauungsplan nach Prifung
der Anregungen gemaR § 3 (2) BauGB als Satzung gemaR § 10 BauGB sowie
die Begriindung beschlossen. (

£¢.5.)

Stoetze,
Gemeindedirektor

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze
vollstandig nach (Stand vom ). Sie ist hinsichtlich der Dar-
stellung der Grenzen und der baudicEe qQramadtisgn einwandfrei. Die:
Ubertragbarkeit der neu zu bildeng Ortlichkeit ist einwandfrei
moglich. 2

Uelzen, 27. JULI 2000

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gemé&fR § 10 (3) BauGB ortslb-
lich und im Amtsblatt fir den Landkreis Uelzen am is5 be-
kanntgemacht worden. Er ist damit am ¢ rechtsverbind-
lich geworden.

Stoetze, ce.s.) .
Gemeindedirektor

Innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist die
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Stoetze,
Gemeindedirektor

Innerhalb von sieben Jahren seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans sind
Méngel der Abwagung zum Inhalt des Bebauungsplans nicht geltend gemacht

worden.

Stoetze,
Gemeindedirektor
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§ 9 (8) BauGB

BEGRUNDUNG
zum
BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET STOETZE

der Gemeinde Stoetze
Landkreis Uelzen

1. Veranlassung

Die in Stoetze ansé&ssige Saatbau hat sich in den letzten Jahren standig weiterent-
wickelt. Zu den urspriinglich errichteten sind neue Hallen gebaut worden, in denen
landwirtschaftliche Produkte gelagert werden, bevor sie weiterverkauft werden.
Neben den Lagergebduden und Lagerplatzen befinden sich Silos, Tankstellen und
die Blrordume der Verwaltung auf dem Gelénde. Die Saatbau plant derzeit, eine
neue Halle an die bestehenden Hallen im Osten der Anlage zu bauen.

Im Rahmen von Baugenehmigungen kann die Gesamtsituation nicht mehr beurteilt
werden. Ein Bebauungsplan wurde fur dieses Gebiet bisher nicht erstellt. Um die
knftige Perspektive des Betriebes planungsrechtlich abzusichern, ist es notwen-
dig, ein stadtebauliches Konzept fur den Gesamtbereich zu erarbeiten und in ei-
nem aufzustellenden Bebauungsplan zu verankern. Die politischen Gremien der
Gemeinde beschlossen daher, fir dieses Gebiet einen Bebauungsplan aufzustel-
len.

2. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan, Raumordnung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche ist durch die 8.4 Anderung
fur einen Teilbereich des Plangebietes fortgeschrieben worden. Im Westen des
Plangebietes ist im wirksamen Flachennutzungsplan ein Mischgebiet (Ml) darge-
stellt, 8stlich angrenzend wird in der Anderung eine gewerbliche Bauflache (G)
ausgewiesen. Im Siiden des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan eine Fla-
che fUr Bahnanlagen dar. Da die Bahnstrecke in der Zwischenzeit stillgelegt wurde,
konnte die Saatbau diese Flachen von der Bahn bereits erwerben bzw. wird einen
Teil in naher Zukunft erwerben kénnen. Der Antrag auf Entwidmung der Bahnfla-
chen ist bereits gestellt. Aus diesen Darstellungen des Fldchennutzungsplans wer-
den die Festsetzungen des Bebauungsplans entwickelt.

Das Landesraumordnungsprogramm 1994 legt die Eisenbahnstrecke im Stiden
des Plangebietes als Haupteisenbahnstrecke zeichnerisch fest und fithrt dazu in C
3.8.2 06 aus, dass die Strecke Uelzen - Démitz - Ludwigslust neu bzw. auszubau-
en ist.




Die zeichnerische Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms (RROP)
1993 des Landkreises Uelzen weist das Plangebiet mit den Geb&auden der Saat-
bau als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Landwirtschaft aus. Die nérdlich an-
grenzende Landesstrale L 252 ist als Hauptverkehrsstrake von regionaler Bedeu-
tung, die sudlich angrenzende Bahnanlage als sonstige wichtige Eisenbahnstrecke
dargestellt. :

Das Plangebiet ist aufgrund seines Zuschnitts und seiner Lage entlang der Bahn
fur eine landwirtschaftliche Nutzung unrentabel. Darliber hinaus befinden sich be-
reits die baulichen Anlagen der Saatbau auf dem Gelénde, so dass lediglich ein
kleiner Teilbereich im Osten fur eine landwirtschaftliche Nutzung zur Verfligung
stinde. Hier setzt der Bebauungsplan Grinflachen fest, auf denen die fiir den Ein-
griff in Natur und Landschaft notwendigen AusgleichsmaRnahmen durchgefihrt
werden. Insgesamt umfasst der Bebauungsplan lediglich einen kleinen Teilbereich
der als Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Landwirtschaft im RROP gekenn-
zeichneten Gebiete, so dass von einer Entwicklung aus dem RROP ausgegangen
werden kann. Im Entwurf 1999 des Regionalen Raumordnungsprogramms wird
das Plangebiet nicht mehr als Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Landwirtschaft
dargestellt.

Das RROP beschreibt die Entwicklungsziele u.a. wie folgt:

- D 1.2 01: ,lm Landkreis Uelzen, der zu den peripheren landlichen Rdumen im
Nordosten von Niedersachsen zu rechnen ist und noch gepragt ist durch die Gber
40jahrige Lage im ehemaligen Zonenrandgebiet, soll die raumliche Struktur so
entwickelt werden, dass in allen Teilrdumen bestmégliche Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen flr die Bevélkerung in Stadt und Land erhalten oder geschaffen wer-
den.”

- D 1.2 02: ,Die Gemeinden des Landkreises haben in vielfaltiger Weise Voraus-
setzungen geschaffen, um die einzelnen Ortsteile als Wohn- und Gewerbestandor-
te attraktiv zu machen. Hierzu gehéren beispielsweise ErschlieBungsmalnahmen
oder infrastrukturelle Einrichtungen. Um diesen Bestand sicherzustellen, ist dem
aligemeinen Ruckgang der Einwohnerzahlen entgegenzuwirken.*

- D 1.2 06: ,Der Ausnutzung bisher noch unbebauter Flachen und ungenutzter
landwirtschaftlicher und gewerblicher Geb&ude innerhalb der Ortslagen ist - unter
Berlcksichtigung und Wahrung der értlichen Gegebenheiten - der Vorzug vor einer
weiteren Bebauung des Auenbereichs zu geben. In dérflichen Gemeinden und
Ortsteilen ist die Dorferneuerung auf der Grundlage von Dorferneuerungsplanen in
Verbindung mit speziellen Fachuntersuchungen zu férdern.

In seinen Erlguterungen (D 1.2) beschreibt das RROP die zukiinftige Entwickiung
der rdumlichen Struktur dieses durch die ehemalige Zonenrandlage gepragten,
peripheren landlichen Raumes so, dass in allen Teilrdumen bestmdgliche Lebens-
und Arbeitsbedingungen fiir die Bevélkerung erhalten oder geschaffen werden
sollen. Vorrangige Aufgabe sei die Schaffung neuer und die Sicherung vorhande-
ner Arbeitsplatze, um der starker werdenden Uberalterung der Bevdlkerung entge-
genzuwirken. Neben der Ansiedlungspolitik mit der Bereitstellung von Gewerbefia-
Chen sei die Bestandspflege das erklérte Ziel. Bestehende Betriebe miissten ge-
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fordert und entwickelt werden, um das Eigenpotenzial des Landkreises zu aktivie-
ren.

Unter diesen Vorgaben hat sich die Gemeinde im Einvernehmen mit der Samtge-
meinde zum Ziel gemacht, die vorhandenen Betriebe in den Ortslagen zu sichern
und zu erhalten, sofern andere stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen (z.B.
Emissionen, Uberpragung der dérflichen Struktur). Neue Gewerbeflachen sollen
entsprechend den raumordnerischen Vorgaben in groReren Ortslagen ausgewie-
sen werden, um die vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen und das Netz
des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) zu sichern und besser auszulas-
ten.

Die Ziele der Raumordnung stehen mit der verbindlichen Bauleitplanung im Ein-
klang.

3. Bestand und Neuordnung

Das Plangebiet wird derzeit berwiegend durch die Anlagen der Saatbau genutzt.
Im Osten befindet sich eine Brachflache (vgl. Kapitel 9. Grinflidchen, Natur und
Landschaft).

Die stadtebauliche Aufgabe des Bebauungsplans besteht in der Einbindung der
betrieblich genutzten Flachen in die umgebende dérfliche Struktur und in der Fas-
sung und Abrundung des stdéstlichen Ortsrandes von Stoetze. Wesentlich dabei
ist, dass der vorhandene Betrieb seit Jahren das Dorf mitgepragt hat. In dieser
dorflichen Struktur kann kein uneingeschranktes Gewerbegebiet entstehen, das
die Ansiedlung aller Betriebe zuldsst. Darlber hinaus muss das Betriebsgelédnde
mit seinen baulichen Anlagen in die umgebende Landschaft eingebunden werden.

Mit den Festsetzungen wird eine FlachengroRe zugelassen, die das bestehende
Betriebsgeldnde umfasst und geringfligige Erweiterungen in ostlicher Richtung
zulasst. Diese Erweiterung dient der Fassung des Gesamtbereichs an dieser Stel-
le. Sie ist bereits im Eigentum der Saatbau. Die Wachstumsgrenze ist mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans an dieser Stelie erreicht. Mit den geplanten
und bestehenden Eingriinungen kann der gesamte sddstliche Ortsrand von
Stoetze in die Landschaft eingebunden werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht aus zwei Teilbereichen. Die fir
den Eingriff in Natur und Landschaft notwendigen AusgleichsmaRnahmen konnten
nicht ausschlieBlich innerhalb des Plangebietes im Maf3stab 1 : 1000 festgesetzt
werden. Aus diesem Grund ist eine Flache zwischen Nievelitz und Hohenzethen in
einer GréRe von ca. 1.770 m? gewahit worden, fir die entsprechende Manahmen
im MaRstab 1 : 5000 festgesetzt sind.



4. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird im westlichen Teil des Plangebietes ein einge-
schrénktes Mischgebiet (Mle) festgesetzt. Dieses Mischgebiet kann nicht fur sich
alleine betrachtet werden, sondern muss im Zusammenhang mit dem sich westlich
anschlieBenden, im wirksamen Flachennutzungsplan dargesteliten Mi beurteilt
werden. Auf diesen Flachen ist die festgesetzte Mischnutzung von Gewerbe und
Wohnen vorgesehen. Mit dieser Nutzungsart wird die vorhandene dorfliche Struk-
tur berlcksichtigt und fir die Zukunft festgeschrieben.

Nicht zul&ssig sind im Mischgebiet Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke und Vergnlgungsstétten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2
BauNVO. Da das Plangebiet durch die betrieblichen Anlagen der Saatbau gepragt
wird, kbnnen sich diese Anlagen in die umgebende Struktur nicht einfligen. Ihre
Ansiedlung kann in den gréReren Orten der Samtgemeinde erfolgen.

Im 6stlichen Teil des Plangebietes wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
festgesetzt. Die Einschrédnkung bertcksichtigt die direkt angrenzende Wohnnut-
zung und den sich daraus ergebenden Schutzanspruch. Der Stérungsgrad wird
daher auf den eines Mischgebietes reduziert.

Offentliche Betriebe sollen in der Samtgemeinde in den gréReren Orten angesie-
delt werden. Hier sind die bestehenden infrastrukturelien Einrichtungen durch die
offentlichen Betriebe zu starken. Eine Verteilung auf die kieineren Ortslagen ist
nicht vorgesehen. Der Bebauungsplan schlieRt daher die Ansiedlung 6ffentlicher
Betriebe im Gewerbegebiet aus.

Anlagen flr sportliche Zwecke werden ebenfalls nicht zugelassen. Sie fligen sich
nicht in den Charakter der Umgebung ein, der durch das Betriebsgelande der
Saatbau gepragt wird.

Die ausnahmsweise zugelassenen Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber entsprechen der Ausnahmeregelung der
BauNVO fir Gewerbegebiete. Bei einigen Betrieben ist ein gleichzeitiges Wohnen
am Standort unerldsslich. lhnen soll die Méglichkeit dazu eingerdumt werden.
Selbstandige Wohnhauser sind im Gewerbegebiet allerdings nicht zulassig.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnu-
gungsstatten werden auch nicht ausnahmsweise zugelassen. An diesem Standort
kénnen sich diese Anlagen nicht in den Gesamtcharakter des Betriebsgeldndes
und der ddrflichen Struktur einflgen.

Die Einschrankung der Nutzungen ist notwendig, um die Anlagen in die dérfliche
Umgebung einfugen zu kénnen. Uneingeschrankte Gewerbegebiete mit Betrieben
aller Art befinden sich in den gréeren Orten innerhalb der Samtgemeinde. In kiei-
nen Doérfern aber Gberpragen sie die baulichen Gegebenheiten und kénnen nicht in
die Ortslagen eingefligt werden.

Konflikte zwischen den angrenzenden Nutzungen sind derzeit nicht erkennbar. Der
Stérungsgrad innerhalb des Plangebietes ist auf den eines Mischgebietes festge-
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legt. Es sind lediglich Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
storen. Die baulichen Anlagen der Saatbau sind in unmittelbarer N&dhe von beste-
hender Wohnbebauung im Norden des Plangebietes genehmigt worden. Die not-
wendigen Luftungs- und Gebléseeinrichtungen sind mit technischen Vorkehrungen
versehen worden, womit die Nutzung innerhalb des angrenzenden Wohngebietes
berlicksichtigt wurde. Der Anlieferungsverkehr wird im Stden zur bestehenden
Halle geleitet, sodass diese Emissionen von der Halle abgeschirmt werden. Aus
diesen Grinden kann von einer Vertraglichkeit der benachbarten Nutzungen aus-
gegangen werden.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind in den einzelnen Baugebieten einzuhal-
ten: Mischgebiete: tags 60 dB(A), nachts: 45 dB(A), allgemeine Wohngebiete: tags:
55 dB(A), nachts: 40 dB(A).

FUr die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete ist die Geruchsimmissionsrichtlinie
des Landes Niedersachsen von 1996 mit Erlauterungen aus dem Jahr 1999 mafR-
geblich. Danach durfen Geruchsbelastungen, bezogen auf 250 m? x 250 m? groRe
Flachen, die gegebenenfalls auf 50 m? x 50 m* vermindert werden kdénnen, 10 %
der Jahresstunden der Gesamtbelastung an Gerlichen nicht Uberschreiten. Die
Geruchsimmissionen kénnen auch nach anderen Methoden ermittelt werden.

Die maximalen Staubemissionen werden in der TA Luft bestimmt. Danach gilt fur
alle Gebiete fur Schwebstaub, dass im Jahresmittel auf 1 km? x 1km? groRen Fla-
chen 0,15 mg/m2 und 0,30 mg/m’ als 98 Percentil nicht Giberschritten werden diir-
fen. Als Staubniederschlag darf im Jahresmittel 0,35 g / m?und Tag, als maximales
Monatsmittel 0,65 g / m? und Tag, nicht Gberschritten werden.

5. MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus der geplanten stadtebaulichen
Struktur. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung der Gebau-
dehohe, d.h. des héchsten Punktes eines Gebaudes, definiert. Eine Festlegung
der Voligeschosse ist bei den bestehenden und zu erwartenden Hallenbauten nicht
sinnvoll, da Hallen auch bei einem Vollgeschoss eine betréchtliche Héhe erhalten
kdénnen. Die Gebaudehdhe wird auf den festgelegten Héhenbezugspunkt bezogen
(Oberkante Fertigfahrbahn). Die Festsetzung von max. 10 m bertcksichtigt die
notwendige Einbindung der baulichen Anlagen in die Umgebung, die durch die
festgesetzten Bepflanzungen vorgenommen werden kann. Dadurch wird eine bau-
liche Uberpragung dieses Bereiches abgemildert. Ausnahmen werden zugelassen,
sofern es sich um von der Baumasse her untergeordnete Elemente handelt, da
notwendige technische Einrichtungen nicht behindert werden sollen. Fir die inner-
halb des Plangebietes bestehenden und klinftig zu errichtenden Siloanlagen gelten
die Hohenbeschrankungen nicht, da sie fur viele Betriebe dringend notwendig sind
und unzumutbare wirtschaftliche Beschrankungen durch die Planung nicht aufer-
legt werden sollen.

Die Grundfiachenzahl (GRZ) wird entsprechend der geplanten intensiveren Nut-

zung mit 0,6 im Ml und 0,8 im GEe festgesetzt. Diese Festlegung entspricht den im
§ 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen. Sie sind notwendig, da Lagerungen nach
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der Niedersachsischen Bauordnung als bauliche Anlagen gelten und in die GRZ
eingerechnet werden.

Die Festsetzung einer Geschof¥flaichenzahl oder einer Baumassenzahl ist entbehr-
lich. Es gelten die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen. Weitere Einschran-
kungen sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

Abweichende Bestimmungen gem. § 19 (4) BauNVO werden nicht festgesetzt. Ziel
der Planung ist eine intensive Nutzung der Grundstiicke. Weitergehende Be-
schrankungen der sich aus § 19 (4) BauNVO ergebenden Grenzen wiirden zu ei-
ner wesentlichen Erschwernis der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiih-

ren.

6. Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Innerhalb des Plangebietes
muss die Moglichkeit bestehen, flr spezielle Nutzungen die entsprechenden Ge-
baudekdrper auf den Grundstlcken errichten zu kénnen, ohne dass sie in ihrer
Lange begrenzt sind. Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird die stadtebauli-
che Ordnung ausreichend gesichert.

7. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzten Baugrenzen innerhalb des Plangebietes berlicksichtigen die vor-
handenen Geb&ude und gewéhren notwendige bauliche Erweiterungen. Der ist
Abstand von 3 m zur 6ffentlichen StraRenverkehrsflache und den angrenzenden
Nutzungen im Westen des Plangebietes ist festgesetzt, um die bestehenden bauli-
chen Anlagen in die Uberbaubare Grundstuicksflache einzubeziehen.

Im Ubrigen Plangebiet ist der Abstand zu den angrenzenden Nutzung mit 5 m fest-
gelegt. Zur Landesstrae L 252 und zur sudlich gelegenen Bahnanlage soll die
Weitrdumigkeit der Verkehrsrdume ohne einengende Geb&udekanten gewahrleis-
tet werden. Garagen und Nebengeb&aude werden auRerhalb der Giberbaubaren
Grundstiicksflache nicht ausgeschlossen. Sie kénnen als untergeordnete Anlagen
angesehen werden, die die beschriebene Weitrdumigkeit nicht gefahrden. Das
Erscheinungsbild wird von den Hauptgeb&uden gepragt.

Die nach dem Niedersachsischen StraRengesetz (NStrG) vorgeschriebene Anbau-
freiheit von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand der LandesstraRe, ist bei der
Festsetzung der Baugrenze parallel zur L 252 ausserhalb der Ortsdurchfahrt be-
ricksichtigt. Die Bauverbotszone gemass § 24 NStrG wird in den Plan nachrichtlich
Ubernommen. Bei Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze ist die Fortflhrung der
Baugrenze im Abstand von 5 m zur éffentlichen StraBenverkehrsflache der L 252
stadtebaulich sinnvoll.

Der Abstand von 5 m zu den im Osten gelegenen Grlnflachen wurde festgelegt,
um eine Beeintrachtigung der Begriinungen durch die Hauptgebaude zu vermei-
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den. Damit verbleibt genligend Raum zwischen den Gebauden und den Pflanzen.
Zur Schutzpflanzung 2 wird der Abstand der Baugrenzen auf 3 m reduziert, da die
Pflanzungen auf einem Wall stehen, sodass keine unmittelbaren Stérungen durch
die baulichen Anlagen zu erwarten sind.

8. Verkehr

Die Ubergeordnete Erschlielung des Plangebietes erfolgt (iber den Anschluss an
die Landesstralle, die L 252. Innerhalb des Plangebietes wird die derzeit im Privat-
eigentum befindliche StraRe Am Bahnhof als 6ffentliche StraRenverkehrsfléche
festgesetzt. Damit wird sowohl die &ffentliche ErschlieRung des Saatbaugelédndes
mit der Tankstelle Gber diese Verbindung gesichert als auch die 6ffentliche Anbin-
dung des westlichen Mischgebietes. Im Westen des Plangebietes schlielt die
StraRe an die bereits bestehende &éffentliche Straenverkehrsflache an, die wie-
derum in die L 252 miindet. Mit dieser ErschlieBung werden kurze Verbindungen
geschaffen, die die Ziele schnell erreichbar werden lassen.

Innerhalb der Ortsdurchfahrt wird entlang der L 252 auf die Festlegung eines Be-
reiches ohne Ein- und Ausfahrt verzichtet, da hier die Verkehrsteiinehmer langsam
fahren sollen, sodass keine unzumutbaren Beeintrachtigungen des Verkehrsflus-
ses zu erwarten sind. Die Ortsdurchfahrtsgrenze wird nachrichtlich im Plan ge-
kennzeichnet. AuRerhalb der Ortsdurchfahrt wird ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt, um den Verkehrsfluss auf der L 252 nicht zusétzlich zu behin-
dern.

An der Einmandung der Strale Am Bahnhof in die L 252 werden Sichtfelder in der
erforderlichen GréRe nachrichtlich gekennzeichnet, um ein problemloses Ein- und
Ausfahren zu gewéhrleisten.

Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Offentliche Park-
platze lassen sich in dem &ffentiichen StraRenverkehrsraum integrieren. Eine ge-
sonderte Festsetzung ist nicht erforderlich.

Nach Auskunft des StraRenbauamtes Liineburg betragt der durchschnittliche Ta-
gesverkehr (DTV) auf der L 252 886 Kfz. Nach der DIN 18005, Schallschutz im
Stadtebau, errechnet sich ein Schallpegel in einer Entfernung von 12 m von der
Fahrbahnmitte der L 252 bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h von tags: 58,3
dB(A) und nachts: 49,3 dB(A). Die Planungsrichtwerte fiir Mischgebiete liegen bei
tags: 60 dB(A) und nachts: 50 dB(A). Sie werden eingehalten. MaRnahmen gegen
den Verkehrslarm missen im Plangebiet daher nicht vorgesehen werden.




9. Griinflichen, Natur und Landschaft

. Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Naturrdumiiche Gegebenheiten

Das Plangebiet wird durch den Naturraum der Ostheide, eine Untereinheit der L{-
neburger Heide, charakterisiert. Die Ostheide wird im Planungsraum von den End-
morénenstaffeln und Trockentélern der Osthannoverschen Kiesmoréne geprégt,
ein reliefreiches Waldhigelland, welches sich éstlich des Uelzener Beckens nach
Norden bis an die Elbe erstreckt.

Dominiert wird der Naturraum von Kiefernforsten, die die sandigen Moranenkuppen
bedecken. In die Sandbdden eingebettet sind Geschiebelehminseln, die aufgrund
ihrer bindigen Béden und der giinstigeren Wasserverhaltnisse bevorzugte Standor-
te der heutigen Siedlungen und der Ackerkultur sind. Die Ostheide besitzt keine
nennenswerten oberfléchlichen Abflisse, durch AufstaumaRnahmen von kleineren
Gréaben und Bachen sind jedoch kleinflachige Niedermoorbildungen in den Talun-
gen vorhanden. '

Relief, Geologie und Boden

Das leichtwellige Relief flacht von Slidost nach Nordwest von ca. 70 m (iber NN auf
ca. 67 m tber NN ab. Die natirliche Oberflachenform ist im Plangebiet teilweise fur
Siedlungs- und andere verkehrstechnische Bauten erheblich verdndert worden,
was sich anhand von Bodenauftrag und -abtrag, Oberflachennivellierung und ei-
nem tiefen Gelandeeinschnitt fur die ehemalige Bahnlinie Uelzen-Dannenberg ab-
lesen lasst. '

Der Untergrund des Plangebietes wird durch Geschiebedecksand iber glazifluviati-
len Ablagerungen gepragt, die sich wahrend des Drenthe-Stadiums in der Saale-
Kaltzeit gebildet haben.

Aus den Ausgangsgesteinen haben sich trockene, steinige, schwach anlehmige
Sandbdden entwickelt, die den Podsol-Braunerden zuzuordnen sind. Die Brauner-
den sind locker gelagert, gut durchiiftet und durchwurzelbar. Das Nahrstoffnachlie-
ferungsvermégen sowie das Sorptions- und Puffervermégen von chemischen Stof-
fen ist als maRig bis gering einzustufen.

Die sandigen Boden verfligen (iber eine geringe Wasserkapazitat und sind als tro-
ckenheitsempfindlich einzustufen.

Die Regelungsfunktionen der Béden sind infolge der menschlichen Eingriffe (fla-
chige Versiegelung, Verdichtung, Oberflachenveranderung) erheblich beeintrach-
tigt.

Wasser

Oberfléchengewasser

Im Plangebiet sind keine natirlichen Oberflachengewasser vorhanden. Ein nur
temporar bzw. abschnittsweise wasserfihrender Graben, der teilweise schon ver-
rohrt ist, durchzieht das Areal im siidlichen Bereich.




Grundwasser

Das Plangebiet wird durch terrestrische Béden bestimmt, die in den oberen Bo-
denhorizonten keinen Grundwasseranschluss besitzen. Nach der “Geowissen-
schaftlichen Karte des Naturraumpotenzials von Niedersachsen und Bremen -
Grundwasser - " (1990) liegt das obere Hauptgrundwasserstockwerk im Mitte! bei
ca. 52 m Uber NN (interpoliert). Die Grundwasserneubildungsrate ist mit 200-300
mm/a im langjahrigen Mittel als relativ giinstig zu bezeichnen.

Die GrundwasserflieRrichtung entspricht den topografischen Héhen. Das Grund-
wasser fliet in nordwestliche Richtung.

Entsprechend der Geowissenschaftlichen Karte ist die Empfindlichkeit des Gebie-
tes gegenliber Grundwasserverschmutzung aufgrund der méachtigen Grundwas-
serdeckschichten und der daraus resultierenden langeren Infiltrationszeit als gering
einzustufen.

Kiima, Luft

Der Naturraum Ostheide wird durch das Sonderklima der Liineburger Heide beein-
flusst. Kennzeichnend sind die héheren, jahrlichen Niederschlagsmengen (ca. 25-
50 mm hoher als das 6stliche, starker kontinental gepragte Wendland mit 550-600
mm Niederschlag) und die niedrigeren Wintertemperaturen sowie die Spatfrostge-
fahr.

Die Gewerbeflache weist eine hohe Bodenversiegelung auf. Hier kénnen sied-
lungsklimatisch unglinstige Effekte, Temperaturextreme, Winddusen und lufthygie-
nische Belastungen durch Staube und Aerosole starker wirksam werden.

Die vertikalen Vegetationsstrukturen im Plangebiet, z. B. der Baumbestand auf
bzw. an der Bahnbéschung, tibernehmen kleinklimatisch wichtige Funktionen. Sie
regulieren die Lufttemperatur und Luftfeuchte und sind fiir die Luftregeneration
sowie flr die Lufthygiene und somit fir das Wohlbefinden und die Gesundheit der
Anwohner von Bedeutung.

Potenzielle natiirliche Vegetation

Die potenzielle natirliche Vegetation stellt ein theoretisches Vegetationsbild dar,
das sich nach Unterlassen des menschlichen Einflusses unter den natirlichen
Standort- und Umweltbedingungen ausbilden wiirde.

Als vorherrschende naturliche Waldgesellschaft wiirde sich auf den sandigen, tro-
ckenen Podsol-Braunerden ein bodensaurer, trockener Stieleichen-Birkenwald
(Betulo-Quercetum typicum) entwickeln.

Arten und Lebensgemeinschaften

Biotoptypen

Die Biotoptypen wurden im August 1999 kartiert. Grundlage der Kartierung ist der
Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (Niedersachsisches Landesamt
fir Okologie 1994). Die Biotope sind in der beiliegenden Biotoptypenkarte darge-
stellt.

Ruderalfluren
Wenn die Nutzung von kulturgepragten Biotopen unterbleibt bzw. nur noch spora-
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disch durchgeflhrt wird, entwickeln sich als nachsthéhere Sukzessionsstufe krdu-
ter- und graserreiche Ruderalfluren. Im Plangebiet nehmen die Ruderalfiuren den
gréten Flachenanteil ein. Es handelt sich um eine altere Ackerbrache, um Rest-
flachen, die auf dem Gewerbegrundstiick verblieben sind, die Graben- und Stra-
Renbdschungen sowie um aufgelassene Flachen an der Bahnanlage. Die Fldchen
sind mehr oder minder stark durch menschliche Stéreinflisse gepragt. Auf den
nahrstoffarmen, trockenen Sandbéden‘ist das Artenspektrum der Ruderalfiuren
trockener Standorte (URT) wlchsig. Neben typischen Vertretern der Steinklee-
Fiuren (Dauco-Melilotion) treten auch Pflanzenarten der kurzlebigen Ruderalgesell-
schaften (Sysimbrion) auf, die vor allem auf der Ackerbrache zu finden sind. Be-
standspragende Pflanzenarten sind: Kanadisches Berufskraut (Conzya canaden-
sis), Hohe Rauke (Sisymbrium altissimum), Geruchlose Kamille (Matricaria inodo-
ra), Ackerwinde (Convolvulus arvense), Vogelknéterich (Polygonum arviucale),
Gewohnliches Leinkraut (Linaria vulgaris), WeiRe Lichtnelke (Silene alba), Rainfarn
(Tanacetum vuglare), Schafgarbe (Achillea millefolium), BeifuR (Artemisia vulgaris),
Kleines Filzkraut (Filago minima), Nachtkerze (Oenothera biennis), Knaulgras (Dac-
tylis glomerata) und Gemeine Quecke (Elymus repens).

Im Bereich der ehemaligen Bahnanlage treten neben Stér- und Stickstoffzeigern
auch Arten der Schutt- und Schotterflachen und der Sandpionierfiuren auf, z. B.
Weier Steinklee (Melilotus albus), Wilde Méhre (Daucus carota), Schafschwingel
(Festuca ovina), Feldbeifu (Artemisa campestre), Hasenklee (Trifolium arvense)
und Scharfer Mauerpfeffer (Sedum acre).

Die Grabenbdschung sowie der dstliche Teilbereich der Ackerbrache wird von ma-
Big feuchtigkeitsliebenden Stérungs- und Stickstoffzeigern der Ruderalfluren fri-
scher bis feuchter Standorte (URF) dominiert, z. B. GroRe Brennessel (Urtica
dioica), Ackerkratzdistel (Crisium arvense), Gemeine Quecke (Elymus repens),
Rainfarn (Tanacetum vulgare), BeifuR (Artemisia vulgaris) und Stumpfblattriger
Ampfer (Rumex obtusifolius). Eine charakteristische Uferbegleitvegetation entlang
des Grabens (Réhricht und Uferstauden) ist nicht vorhanden.

Die nérdliche Béschung der Betriebsstrale zeigt Mischbestande aus Arten des
mesophilen und des Intensivgriinlandes, die mit Stickstoffzeigern verzahnt sind.
Die Vegetation ist den halbruderalen Gras- und Staudenfluren (UHM) zuzuord-
nen. An charakteristischen Grasern und Krautern dominieren Gemeine Quecke
(Elymus repens), Gemeines Knaulgras (Dactylis glomerata), Weiche Trespe (Bro-
mus hoderaceus), Weiches Honiggras (Holcus lanatus), Gemeiner BeifuR (Artemi-
sia vulgaris), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Rotklee (Trifolium pratense), Acker-
kratzdistel (Cirsium arvense) und GroRe Brennessel (Urtica dioica).

Die dkologische Wertigkeit der Ruderalfluren auf dem Betriebsgelédnde und auf der
Ackerbrache ist aufgrund der Stéreinflisse bzw. hoheren Nutzungsintensitat als
maRig einzuschéatzen. Die liickigen, blitenreichen Ruderalsdume an der Bahnan-
lage sind fur warmeliebende Tierarten, insbesondere Insekten, von Bedeutung.

Geholze

Eine alte Baumhecke (HFB) sdumt die ehemalige Bahnlinie Uelzen-Dannenberg,
welche slidostlich von Stoetze in einem tiefen Gelandeeinschnitt verlauft. Der Be-
stand hat sich auf den steilen Béschungen entwickelt. Ein kleiner Teilbereich ist in
das Plangebiet integriert. Das Arteninventar wird von Spitzahorn (Acer platanoi-
des), Stieleiche (Quercus robur), Eberesche (Sorbus aucuparia) und Birke (Betula
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pendula) aufgebaut. Die Geholze in diesem Teilbereich sind als Stangenholz sowie
schwaches bis mittleres Baumholz einzustufen. Hervorzuheben ist eine alte, an der
Béschungskrone wiichsige Stieleiche, welche einen Stammdurchmesser von 80
cm aufweist.

Stdlich der Baumhecke hat sich auf der Béschungssohle ein dichtes Ruderalge-
biusch (BRU) entwickelt, mit den Arten.Schlehe (Prunus spinosa), Spitzahorn (Acer
platanoides), Holunder (Sambucus nigra). Nordéstlich der Baumhecke wandert in
die Brache ebenfalls Sukzessionsgebiisch ein, dass neben standortheimischen
Arten, z. B. Zitterpappel (Populus tremula), Eiche (Quercus robur), Birke (Betula
pendula) und Holunder (Sambucus nigra), auch Ziergehélzarten (Schneebeere,
Flieder) aufweist.

Der Baumbestand (HB) beschrénkt sich auf die Béschungszonen der Strale und
des Grabens. Es handelt sich meist um jingere, mehrstammige Biaume der Art
Spitzahorn, vereinzelt sind auch Stieleichen wiichsig.

Die Hecken-, Geblsch- und élteren Baumbestande sind aufgrund ihrer Naturnahe
und Strukurvielfalt fir die heimische Flora und Fauna von mittlerer Bedeutung.

Befestigte Flachen

Die gewerblich genutzten Fidchen sind zum GroRteil versiegelt (TFV). Die asphal-
tierte ZufahrtsstraBe (OVS) geht im Bereich der alten Bahnanlage in eine Kopf-
steinpflaster-Stralle (TFK) Uber. Die befestigten Flachen sind fir Arten und deren
Lebensgemeinschaften nur von sehr geringer Bedeutung.

Landschaftsbild/Ortsbild

Das Gesamterscheinungsbild der Landschaft im Raum Stoetze wird im wesentli-
chen durch das abwechslungsreiche Mosaik von Wald- und Ackerflachen sowie
der mit einem bewegten Relief ausgestatteten Geest geprégt, die die hohe erleb-
nis- und erholungswirksame Qualitat des Raumes ausmachen.

Innerhalb des Plangebietes wirken die technisch-funktional gestalteten Gebaude-
komplexe bzw. Gewerbebauten visuell dominierend. Asthetisch ansprechend wirkt
der Sommeraspekt der trockenen Ruderalfluren mit seinen bunten, vielféltigen Blu-
tenbildern. Durch die Gehdlzstrukturen entlang des Bahndammes werden die Bau-
ten jedoch in stidlicher Richtung zur freien Landschaft gut abgeschirmt. Die Stra-
Renbegleitgehdlze entlang der Hauptstralle L 252 kénnen den Gewerbebetrieb nur
unzureichend kaschieren.

M&gliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter

Die im Plangebiet zu erwartenden bau-, anlage-, und betriebsbedingten Beein-
tréchtigungen auf die Funktionsfahigkeit der Schutzgtiter sind tabellarisch darge-
stellt:
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Beeintréchtigungen

a) baubedingt b) anlagebedingt ¢) betriebsbedingt

e Verlust von Lebensraum fir Flora und Fauna durch Beseitigung und Umbau von

Vegetation a) b)

Verlust belebten Bodens durch Versiegelung b)

Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung, Schadstoffanreicherung a) b) ¢)

Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung b)

Luftverunreinigung durch Abgase von Baumaschinen a)

Kleinklimatische Veranderungen durch Freiflachenverlust und Veranderung der

lufthygienischen Bedingungen, Temperaturerhéhung, Verringerung der Luft-

feuchte b)

e Landschaftsuberformung durch Errichtung von naturraumuntypischen Geb&uden
und Grinanlagen b)

O Neben der vorhandenen Versiegelung durch Gebaude, Nebenanlagen und
Stralken von ca. 1,201 ha Flache kann sich die Bodenversiegelung um ca. 0,805
ha auf insgesamt ca. 2,017 ha erhéhen. Die mdgliche Bodenversiegelung,
Schadstoffanreicherung und die Veranderung der Bodeneigenschaften ist als
erhebliche Beeintréchtigung auf das Schutzgut Boden zu werten, die kompen-
siert werden muss.

O Die erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Wasser sind durch Mag-
nahmen, die die Versickerungsleistung im Baugebiet gewahrleisten, vermeidbar
bzw. minimierbar.

O Die Veranderungen der mikroklimatischen Situation kann durch den Erhalt filter-
und pufferfahiger Gehdlzbestadnde minimiert sowie durch die Pflanzung von Ge-
hélzbestdnden im Gebiet kompensiert werden. Es sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut Klima/Luft zu erwarten, die die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes reduzieren.

Q Die Uberbauung bzw. Umwandlung von starker gestérten Ruderalfluren kann
als eine geringe bis maRige Beeintrachtigung fur Arten und deren Lebensge-
meinschaften gewertet werden, da es sich um naturferne, zeitnah wiederher-
stellbare Okosysteme handelt.

Ein Eingriff in Biotoptypen mittlerer Wertigkeit (HFB) ist als eine erhebliche Be-
eintrdchtigung zu werten, deren Verlust kompensiert werden muss.

O Die erheblichen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild/Ortsbild sind durch
Gehodlzpflanzungen sowie durch die Entwicklung von visuell ansprechenden
Grinflachen kompensierbar.

Zusammenfassung der Auswirkungen des Vorhabens

Die Realisierung des Vorhabens ist teilweise mit erheblichen Beeintrachtigungen
auf die Schutzguiter verbunden. Das Vorhaben ist als Eingriff gemaR § 7 NNatG zu

-12-




werten. Neben Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind Kompensations-
maflinahmen gemaR § 1a BauGB erforderlich.

Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen

Erhaltung von Vegetationsbestinden

Ziel ist es, Vegetationsbestande zu erhalten, die fir die Belange des Naturschut-

zes und der Landschaftspflege sowie des Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes bzw. Ortsbildes von Bedeutung sind. Im Rahmen der Realisierung des Vor-
habens sind folgende Biotopstrukturen durch zeichnerische und textliche Festset-
zungen im Bebauungsplan zu erhalten:

1. Das Sukzessionsgeblisch (BRU) im Stdosten des Plangebietes.
2. Die Baumhecke (BRU) an der ehemaligen Bahnlinie Uelzen-Dannenberg.

3. Allgemeines Erhaltungsgebot fiir Laubbdume
Im Rahmen der Realisierung des Vorhabens gilt ein Erhaltungsgebot fur alle
standortheimischen Laubbaume im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die
einen Stammumfang von 20 cm (gemessen in einer Héhe von 100 cm Gber
dem Boden) aufweisen. Fir ausnahmsweise geféllte Baume ist je angefangene
20 cm Stammumfang des geféllten Baumes als Ersatz ein Laubbaum der Art
des geféliten Laubbaums oder wahlweise folgender Baumarten von mindes-
tens 14 cm Stammumfang zu pflanzen und zu erhalten:

Eberesche (Sorbus aucuparia),
Feldahorn (Acer campestre),
Sandbirke (Betula pendula),
Stieleiche (Quercus robur).
Wasserhaushalt und Bodenschutz

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Regenwasser ist, soweit es die Un-
tergrundverhéltnisse erméglichen, auf dem jeweiligen Grundstlck zu versickern.
Eine dezentrale Rickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers verfolgt
das Ziel, die Abgabe des Regenwassers an die Vorfluter zu mindern, Wassererosi-
onsschaden zu vermeiden, das Abwassersystem hydraulisch zu entlasten, die
Grundwassersituation im Gebiet beizubehalten sowie eine ausreichende Vorreini-
gung des belasteten Regenwassers zu gewdhrleisten. Um qualitativ hochwertiges
Trinkwasser einzusparen, ist auch eine Sammlung des Regenwassers (z. Bin Re-
gentonnen oder Zisternen) moglich, um es als Brauchwasser zu nutzen.

AusgleichsmaBnahmen

Seit dem 1.1. 1998 schreibt das Baugesetzbuch (BauGB) geméaR § 1a die Berlck-
sichtigung von Ausgleichsmanahmen der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft vor.
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Verhaltnisse und der rdumlichen Nahe (ca. 3 km) als gegeben angesehen. Die
ackerbaulich genutzte, gemeindeeigene Flache liegt ca. 1 km stdlich der Ortschaft
Hohenzethen. Der Standort ist durch einen nahrstoffdrmeren, anlehmigen, parziell
staunassen Sandboden bestimmt, der den Pseudogley-Braunerden zuzuordnen
ist.

Nérdlich der Flache liegt eine renaturierte Abbauflache, westlich schlieRen sich
Acker- und Griinlandflachen an und stidlich und Ostlich grenzen grof¥fldchige A-
ckerbrachen an. Im Stiden verlauft eine schmale Entwésserungsmulde, die von
alten Hybridpappeln gesdumt wird. Innerhalb der Flache sind mehrere alte Eichen
auf einer flachen Béschung wuchsig.

Auf der Ackerflache soll eine Obstwiese entwickelt werden. Mit der MaRnahme wird
ein naturrdumlich tradiertes Kulturlandschaftselement sowie ein Lebensraum fir
speziell an diesen Biotop gebundene Tierarten (z. B. an Héhlen gebundene Végel
und Kleinséuger) geschaffen.

Nr. 3: Obstwiese

Die derzeit ackerbaulich genutzte Flache ist mit einer Saatgutmischung fir
Wiesen zu begriinen, die sich fur magig frische bis trockene Lagen eignet
(z. B. Standardsaatgutmischung GIV).

Zur Entwicklung eines artenreichen Bestandes werden folgende Pflege-
bzw. Bewirtschaftungsauflagen empfohlen:

Nutzungform: ein- bis zweischirige Mahwiese

Mahdtermin: 1. Mahd nicht vor Ende Juni, Abtransport des Méhgutes
Dlngung: keine organischen und anorganischen Dinger

sonstiges: keine Pestizide, kein Pflegeumbruch.

Biotoplenkende Pflegeeingriffe kénnen je nach Entwicklungsverlauf des
Aufwuchses notwendig werden, die von den Pflege- bzw. Bewirtschaf-
tungsempfehiungen abweichen kénnen. Insbesondere in den ersten 3 - 4
Jahren kénnen zusatzliche Aushagerungsschnitte erforderlich werden.

Innerhalb der Vegetationsfidche sind mindestens 8 hochstdmmige Obstge-
holze regionaltypischer Sorten (z. B. Uelzer Rambor, Celler Dickstiel, Roter
Boskop, Eisapfel), Mindestqualitat: H., 2xv., 0.B., StU 8-10; zu setzen und
zu erhalten.

Kompensationsfliche: 1.660 m?2

Die externe Kompensationsfiache und -maRnahme wird in dem Bebauungsplan im
MaRstab 1: 5000 als &ffentliche Grunflache, Zweckbestimmung “Biotop flir wildle-
bende Tiere und Pflanzen 2, Obstwiese”, festgesetzt.

Kompensation des Eingriffs (AusgleichsmafBnahmen)

Zur Ermittiung der notwendigen Kompensationsflachen wurde ein vereinfachtes
Bilanzierungsverfahren herangezogen. Demnach ist die maximal maogliche Fla-
Cchenversiegelung im Baugebiet im Verhéitnis 1 : 1 zu kompensieren.
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Bilanzierung:
Bestand Flache Planung Fliache
(m?) (m?)

Sukzessionsgebiisch 570 Versiegelung (GEe) 2.910
Freiflache 730

Baumhecke 780 Versiegelung (Mle) 15.910

(HFB)

Versiegelte Strafle 1.250 Freifliche 3.980

{OVS)

Gras- u. Staudenfiur 930 Kompensation (Schutzpflanzung 1.440

(UHM) 1)

Frische Ruderalflur 2.070 Schutzpflanzung 2 (HFB 600 m” 980

(URF) + BRU 380 m?)

Trockene Ruderalflur 16.520 Kompensation (Biotop fiir wildle- 4.950

(URT) bende Tiere und Pflanzen)

Versiegelte Fldche 5.160 Offentliche StraBe 3.030

(TFV) (davon Versiegelung 1350m?)

Kopfsteinpflasterstr. 2.100 0

(TFK)

Gebdude 4.550 0

Gesamtfldche 33.930 Gesamtfidche 33.930

davon Versiegelung 12.010 davon Versiegelung (gesamt) 20.170
davon Neuversiegelung 8.160

Kompensationsberechnung:

erforderliche Kompensation: 8.160 m?

- Kompensationsflache im Eingriffsraum - 6.390 m?

- externe Kompensationsflache - 1.770 m*

zuséatziicher Kompensationsbedarf: om?

Zuordnung von Ausgleichsmafinahmen

Die Festsetzungen von Ausgleichsmanahmen werden entsprechend der textli-

chen Festsetzung Nr. 5 den privaten und 6ffentlichen Grundstiicken zugeordnet,
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Das Beitragsrecht
bleibt davon unbertihrt,

Spielplatz

Nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG) mussen in den
durch Bebauungsplan festgesetzten Mischgebieten Spielplatze fir Kinder angelegt
werden. Wie bereits beschrieben, kann das Mischgebiet innerhalb des Plangebie-
tes ni'cht isoliert betrachtet werden, sondern muss im Zusammenhang mit dem sich
westlich anschlieRenden Mischgebiet gesehen werden. Nordéstlich davon ist be-
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reits Wohnbebauung angesiedelt. In diesem Gebiet zwischen den Stralen Am
Bahnhof und der L 252 ist ein neues Bebauungsgebiet geplant, fur das ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden muss. In diesem Bebauungsplan soll ein Spielplatz
festgelegt werden, der auch fir das Mischgebiet innerhalb des Plangebietes vor-
gesehen ist, da auf dem Gelande der Saatbau ein Spielplatz stadtebaulich gese-
hen nicht integrierbar wére. Im Bebauungsplan Gewerbegebiet Stoetze wird aus
diesem Grund keine gesonderte Spielplatzflache festgelegt.

10. Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung wird durch den Anschiuf®
an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt. Die Elekt-
rizitatsversorgung des Gebietes ist durch die bestehenden Anlagen der Stromver-
sorger gewdhrleistet. Eine zusatzliche Trafo-Station muss nicht festgesetzt werden.
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Trager der Mllentsorgung Uber die 6ffentli-
chen StraRenverkehrsflachen.

Das Oberflaichenwasser von Dach- und sonstigen befestigten Grundstlicksflachen
soll soweit wie maglich auf den Grundstlicken selbst zur Versickerung gelangen.
Das Niederschlagswasser von den Strakenflachen kann beispielsweise im Stra-
Renseitenraum versickern oder Uber ein dezentrales System offener Mulden, Rin-
nen und bepflanzter Ruckhalte- und Reinigungsteiche zu geeigneten Sickerflachen
abgeleitet werden. Eine definitive Festlegung wird im Rahmen der zu gegebener
Zeit von den Ratsgremien zu treffenden StraRenausbauentscheidung erfolgen.
Neben der Aufwertung des unmittelbaren Lebensraums konnen die Freirdume mit
einem solchen dezentralen Entwasserungssystem vorteilhaft gestaltet werden.

11. Kosten der ErschlieBung, Finanzierung, Bodenordnung

Bodenordnerische Ma®nahmen sind nicht erforderlich. Die Gemeinde kann die
offentliche StraRenverkehrsflache erwerben.

Erwerb der 6ffentlichen Flachen ca. 25.000,- DM
Beleuchtung ca. 15.000,- DM
Bepflanzung ca. 5.000,-DM
Summe ca. 45.000,- DM

Von den Kosten hat die Gemeinde einen Anteil von 10 % zu tragen. Anliegerbei-

tfér?ebwerden auf der Grundlage des BauGB und des kommunalen Abgaberechts
ernoben.
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