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Textliche Festsetzungen

1. Grundfldchenzahl

Die Uberschreitung der Grundflachenzahl gem. § 19 (4) BauNVO istim WA unzuléssig.
Stellplatzflachen und ihre Zufahrten, Lagerflachen und befestigte Fléachen, die mit Ra-
sengittersteinen, Schotterrasen, Pflaster mit einem Fugenanteil von mehr als 25 %
oder dhnlicher wasserdurchlassiger und teilbegriinter Bauweise ausgeflihrt werden,
sind bei der Ermittlung der Grundflachenzahl nur mit der Hélfte ihrer Flachen anzu-
rechnen.

2. Kinderspieiplatz (Pflanzflache b)

Auf der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz sind 4
Stiick Laubbdume Stieleiche (Quercus robur) Mindestqualitét 3 x v. m. B. 12 - 14 cm
und 200 St. Straucher der Pflanzliste 2, Pflanzabstand 1,00 x 1,00 m zu pflanzen und
zu erhalten.

3. Anpflanzung bei Bodenversiegelung

3.1 Offentliche Verkehrsflichen

Je 100 m? Versiegelungsflache durch die Verkehrsanlage sind ein Laubbaum, Min-
destqualitdt H 3 x v. m. B. 12 - 14 cm der Arten Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde
(Tilia cordata) und Rotdorn (Crataegus laevigata spec.) zu pflanzen und zu erhalten.
Die Pflanzung ist im westlichen bzw. stdlichen StraRenraum und entlang der Kreis-
straBe 3 festgesetzt. Die Stichstraen zur ErschlieBung der rlickwartigen Grundstticke
sind von der Baumbepflanzung frei zu halten.

3.2 Pflanzgebot auf privaten Grundstiicksflichen

Je 300 m? Grundstiicksflache sind auf dem Grundstlick ein hochstdmmiger Laubbaum
der Arten Kastanie (Aesculus hippocastaneum), Linde (Tilia cordata), Eiche (Quercus
robur, Qu. petraea), Sandbirke (Betulus pendula), Esche (Fraxinus exselsior) oder A-
horn (Acer platanoides, A. compestre, A. pseudoplatanus) zu pflanzen. Wahlweise
kdénnen hochstammige Obstsorten eingesetzt werden.

4. Schutzpflanzungen

4.1 Pflanzfliche "a"

Als westlicher Abschuss des Baugebietes ist eine 10,00 m bréite, 5-reihige Baum-
Strauchhecke festgesetzt, mit einem Pflanzabstand von 1,50 x 1,00 m aus heimischen
Geholzen der Pflanzliste 1. Die Pflanzung erfolgt auRerhalb der Grundstuickseinfrie-
dung.

4.2 Pflanzfliche "c"

Als stdlicher Abschluss des Baugebietes ist eine 2-reihige Strauchhecke festgesetzt.
Pflanzabstand 1,50 x 1,00 m, Gehélze der Pflanzliste 1. Die Pflanzung erfolgt auRer-
halb der Grundsttickseinfriedung.

5. Externe Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

Die innerhalb des Baugebietes nicht auszugleichenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind auf dem Flurstiick 158/2, der Flur 4, Gemarkung Oetzen (Flache 7.4.2 des
Flachennutzungsplanes) mit einer Flache von1,20 ha als Extensivgrinland tUber Suk-
zessionen zu kompensieren.

6. Oberflaichenwasserversickerung

Fur die Oberflachenwasserbeseitigung von Privatgrundstticken ist die Einleitung Uber
Sickerstrénge oder Sickerschachte mit Bodenfilter in das Grundwasser bzw. die Ver-
wendung als Brauchwasser festgesetzt.

Ausnahmsweise kann gem. § 31 (1) BauGB auf eine Sickeranlage verzichtet werden,
wenn die Untergrundverhaltnisse eine Versickerung nicht zulassen. Die Errichtung von
Speichern und die Entnahme als Brauchwasser bleiben hiervon unberhrt.

7. Immissionsschutz nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Bei den gekennzeichneten Larmschutzbereichen "A" und "B" mussen bei der Errich-
tung oder Anderung von Gebauden gem. § 9 a (1) BauGB in den Schiar- und Kinder-

zimmern MaRnahmen des Schallschutzes (Schallschutzfenster) nach MaRRgabe der
folgenden Liste eingebaut werden.

Larmschutzbereich Schallschutzklasse Einbauort

Pflanzliste 1 - Schutzpflanzung (5-reihiq, Pflanzenverband 1,50 x 1,00 m, bzw. 2-reihi

Zuordnung bot. Name deutscher Name Mindestqualitét Stiick
Hauptbaumart | Quercus robur Stieleiche HS 2xv.0.B.
StU 12 - 14 cm 50
Fraxinus exelsior Esche HS 2xv. 0. B.
StU12-14cm 40
Nebenbaumart | Carpinus betulus Hainbuche Hei 1xv.0.B
h =100 - 150 cm 50
Sorbus aucuparia Eberesche 100
Acer campestre Feldahorn Hei 1 xv. 0. B.
h =100 - 150 cm 50
Straucharten | Prunus spinosa Schlehe Str. 2Tr.,, h=90-120 cm 160
Crataegus monogyna | Wei3dorn Str.2Tr,, h=90-120 cm 200
Salix caprea Salweide Str. 2Tr,, h=90-120 cm 150
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Str. 2 Tr., h=90-120 cm 100
Sambucus nigra Holunder Str.2Tr., h=90-120 cm 200
Viburnum opulus Gem. Schneeball Str.2Tr., h=90-120 cm 100
Corylus avellana Haselnuss Str. 2Tr., h=90-120 cm 60
Rosa canina Hundsrose Str.2Tr.,, h=90-120 cm 250
Rhamnus catharticus | Kreuzdorn Str. 2Tr,, h=90-120 cm 160
Erlduterung: HS = Hochstamm 2 Tr= zweitriebig
Hei= Heister 2 xv = 2zweimal verpflanzt
Sir= Strauct 0.B. = ahne Balan
h= Héhe
Pflanzliste 2 - Griinfldch im Baugebiet (Pflanzflache ,b*)
Zuordnung bot. Name deutscher Name Mindestqualitat Stiick
Straucharten Rosa canina Hundsrose 3Tr., h=70-90cm 50
Corylus avellana Haselnuss 3Tr, h=70-90cm 50
Sambucus nigra Holunder 3Tr., h=90-120 cm 50
Crataegus monogyna | Weidorn 3Tr., h=90-120cm 50

"A" 2 an der der Kartoffellagerhalle "Bé6hm"
zugewandten Gebaudeseite (Nordseite)
"B" 1 an der der Kartoffellagerhalle "Béhm"

zugewandten Gebdudeseite (Nordseite)

8. Nicht zuldssige Anlagen

Unzuléssig sind Anlagen und Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe,

Tankstellen).

Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wurde auf folgender Grundlage aufgestellt:

- BauGB in der Fassung vom 27.07.2001
- BauNVO in der Fassung vom 13.01.1990
- NBauO in der Fassung vom 28.05.1996
- PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990

Ortliche Bauvorschrift tiber

die Gestaltung

§1 AuBenwénde

Glasbaufenster sind nicht zugelassen.

§ 2 Diacher

Anlagen zur Energiegewinnung sind zugelassen,

§ 3  Einfriedungen

angrenzenden Verkehrsflache nicht Ubersteigen.

§4 Héhenlage

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

und (5) NBauO wird hingewiesen.

An den Ubrigen Grenzen kénnen Drahtgeflechte verwendet werden.

Fur AuRenwande sind nur rote, rot-braune und rot-bunte Mauerziegel, Anstriche in den
RAL-Ténen 1015 (hellelfenbein), 9002 (grauweiB), 9001 (cremeweil) und 1001
(beige) und Holzwénde mit offenporigen Anstrichen zugelassen. Materialimitate und

Zulassig sind flr Dacher von Baukérpern, die nicht als Nebenanlage und Garagen i.S.
von §§ 12 und 14 BauNVO gelten nur Sattel- und \WWalmd&cher mit einer Neigung von
25° bis 45° mit roter, rot-brauner, brauner und anthrazitfarbiger Eindeckung .

Fur Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflachen sind nur Laubholzhecken,
Holzz&une mit senkrechter Lattung und 0,30 m hohe Mauersockel mit Zaunfeldern aus
Holz oder Stahl zuldssig. Die Zaunhohe darf 1,50 m Uber Fertighthe der

Die Héhenlage des fertiggestellten Erdgeschossgussbodens wird im Eingangsbereich
mit max. 0,50 m Uber der Mittelachse der fertigen ErschlieBungsstrale am
Zufahrtsbereich zum betreffenden Grundstlick festgesetzt.

Ordnungswidrig gem. § 91 NBauO handelt, wer als Bauherr die 6rtliche Bauvorschrift
missachtet und abweichend von den Bestimmungen der é&rtlichen Bauvorschrift
AuRenwaénde, Dacher und Einfriedungen errichtet oder errichten lasst. Auf § 91 (3)

Prdambel

Aufgrund § 1 (3) und § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.06.2001 (BGBI. | S. 1149), und der §§ 56
und 97 Nds. Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 13.07.1995 (Nds. GVBI. S 199), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 06.10.1997 (Nds. GVBI. S 422), i.V.m. § 40 der Nds.
Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom 17.12.1997 (Nds. GVBI. S 539) hat der Rat
diesen Bebauungsplan mit értlicher Bauvorschrift, bestehend aus der Planzeichnung
einschlieRlich der darauf enthaltenen textlichen Festsetzungen und der Ortlichen
Bauvorschrift Uber die Gestaltung, als Satzung _bqsghlossen.
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Der Rat der Gemeinde Oetzen hat in seiner 24. éffentlichen Sitzung am 17.09.2001 die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Hofkoppel" Oetzen beschlossen.

el Q ¢ /l § //
Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) vom "7’ ........ bis ....7. R e e coeun:
durch Aushang und am .......%5.70.50 ... in der Tageszeitung ortstblich bekannt
gemacht worden. ]
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Kartengrundlage ist die Liegenschaftskarte Nr. 1177 a des Katasteramtes Uelzen,
Gemeinde Oetzen, Gemarkung Oetzen, Flur 4, Flurstticke 1/2, 7/3, 11/5, MaRstab 1 :
3.200, Stand der Planunterlagen 16.10.2001.

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch das Katasteramt Uelzen am 16.10.2001,
Aktenzeichen A1-2006/1. Die Vervielfaltigungserlaubnis ist nur fur eigene, nicht
erwerbliche Zwecke gestattet. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stédtebauliche bedeutsamen Anlagen sowie
StraRen, Wege und Platze vollstdndig nach dem Stand vom 16.10.2001 aus.

Sie ist hinsichtlich der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
méglich.

Uelzen, den .....coooovveiviiiiiiniinnnnn.

Katasteramt Uelzen

Unterschrift

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung und ortlicher Bauvorschrift wurde
ausgearbeitet von dem Ingenieurbiiro Rauchenberger GmbH, Dannenberg.
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Name PI' nverfasser
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Offentliche Auslegung J

Der Rat der Gemeinde Oetzen hat in seiner Sitzung am 21.01.2002 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Datum der 6ffentlichen Auslegung wurden
vom 08.02.2002 bis zum 08.03.2002 durch Aushang und am ....2..<..&«.... in der
Tageszeitung ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und die
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Begriindung haben in der Zeit vom 08.02.2002 bis zum 08.03.2002 gem. § 3 (2)
BawGR dffentlicn 2usgelegen. Ein Umweltbericht wanr michit erforderlich, da die
Voraussetzungen der §§ 3 a bis 3 f UVPi.V. mit der Anlage 1 zum UVPG nicht
vorlagen. EOE A
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Der-Btirgermaister
. ' Der Gomgindedi:
Offentliche Auslegung mit Einschrdnkung

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Satzung am 25.03.2002 den geé&nderten Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die erneute offentliche
Auslegung mit Einschrénkung gem. § 3, Abs. 3, Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ...~ S, ortsiblich
bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung haben vom 08.04.2002 bis
24.04.2002 gem. § 3, Abs. 2 BauGB ausgelegen.

Oetzen, den ..o .00 ... “Gemeinde Oetzen,
.‘. ...... .\ ................ rgerme'e‘er ............ '. ..
\ | = omeindedirektos
Satzungsbeschluss w \ N / A/
7} l‘/ ,1\‘;;“:‘/‘":_\.‘ ) ',’,/
Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungspldn'fach Prifung der Bedenken und

Anregungen gem. § 3, Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 02.05.2002 als Satzung (§
10 BauGB) sowie die Begrtindung beschlossen.

Oetzen, den ... 55 5% . /7 __Gemeinde Oetzen -

Inkrafttreten

Verletzung von Verfahres- und Formvorschriften

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

Oetzen, den ........cocoevvveeiiiiiiinnnn.

Der Biirgermeister

Méangel in der Abwagung

Innerhalb von sieben Jahren seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans mit
értlicher Bauvorschrift sind Méngel der Abwagung zum Inhalt des Bebauungsplans mit
ortlicher Bauvorschrift nicht geltend gemacht worden.

Oetzen, den .....cccoeevvvvviiiiiiiiiiienennn, Gemeinde Oetzen

Der Biirgermeister

Planzeichenerklarung

gem. Planzeichenverordnung 1990

1. Art der baulichen Nutzung

/) Allgemeines Wohngebiet
@ / Ausnahmsweise zulassige Nutzung nach §4(3)
VA

Nr. 4 und 5 sind nicht zulassig

2. MaB der baulichen Nutzung

0.3 Grundflachenzahl GRZ

I Zahl der Vollgeschosse

3. Bauweise, Baugrenzen

] of fene Bauweise
A nur Einzel- und Doppelhdauser zuldssig
————— Baugrenze

L. Verkehrsflachen

Strafenvehrkehrsflache, Tempo 30 Zone

Strafenhegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Full- und Radweg

5. Flachen fur Versorgungsanlagen

O Standort Trafostation
0 Standort Mdllbehalter

6. Grunflachen

6f fentliche Grinflache, Zweckbestimmung Spielplatz
@ (Pflanzsflache "b") gem. textlicher Festsetzung Nr. 2

7. Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen
fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und

Entwicklung von Natur und Landschaft

@ Anpflanzung von Baumen gem. textlicher Festsetzung Nr. 3.1
L000009 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
® g Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Pflanzflache "a")
000000 gem. textlicher Festsetzung Nr. 4

8. Sonstige Planzeichen

J
i : Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

LY Y Y4d Umgrenzung von Flachen fdr Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes nach §5(2) Nr.6 (Larmschutzbereiche)

9. Hinweise

-

Sichtfeld gem. §31(2) Niedersachsisches Straflengesetz (nachrichtlich)
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Landkreis Uelzen — Gemeinde Oetzen

BEBAUUNGSPLAN mit értlicher Bauvorschrift
,Hofkoppel“ Oetzen

MafRstab 1 : 1000

- Ingenieurbiiro Rauchenberger GmbH
Uelzener Strale 7, 29451 Dannenberg, Tel. 0 58 61 / 99 95 - 0, Fax: 0 58 61 / 28 72

E-Mail: IBR-DBG@t-online.de
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Begriindung zum Bebauungsplan "Hofkoppel” Qetzen mit ortlicher

Bauvorschrift
{gem. § 9, Abs. 3 BauGRB)

1.0 Veranlassung

Dis Gemeinde Oetzen hat fiir den Qristell Qetzen mit 519 Einwohnern am 17.10.2001 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes "Hofkoppe!” Ostzen beschiossen, um den steigenden Bedarf nach
Baulandfiichen gerecht zu werden. Die vorhandenen Baugebiete sind bebaut, bis auf eine Rest-
fldche, die an das Baugsbiet "Bahnhofstralie 11" anschlielt, Fir dieses Gebiet sind die planungs-
rechtichen Voraussetzungen nicht vorhanden. Die von der Kartoffellagerhalle ausgshenden Larm-

immissicnen lassen eine Wohnbebauung nicht 2u.
Die Einwohnerzahlen im OT Qetzen sind seit 1988 (550 Einwohner) bis zum Jabr 2001 (818 Bine
wohner) ricklaufig, Die Tendenz kann nur durch dis Bereitstellung attrakiiver und preiswerter Bau-

flachen gestoppt werden,

2.0 Planungsrechiliche Voraussetzungen

2.4 Flachennutzungsplan

Die Samigemeinda Rosche hat fir das Gemeindegebiet Oatzen mit der 7. Anderung des Flachen-
matzungaplanes, beschiossen am 17. Dezember 1988, bereits die Erweiterung der Wohnbebauung
geplant und damit den gednderien Rahmenbedingungen durch den @ndlichen Strukturwandel ent
sprochen. Die Nachfrage nach Bauandfiichen stand im Mittelpunkt der 7. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes. Die Ausweisung von Wohngebletstlachen westlich des Ortskemes ist folgerichtig.
FUr die Bebauung sind intensiv genulzte Ackerflichen gewahit, die keinen natlrlichen Haushalt
mehr haben und auch keing Rickzugshabitate fiir Flora und Fauna sind. Wern auch die Boden-
qualital zu den besten in der Gemeinde Oetzen z8hil, hat sich dis Gemeinde Hir dieses Gebist
zum Wohle der Allgemeinheit entschieden. Eine Orisentwickiung Oetzen in Richtung Norden
scheitert an der noch betriebenen Kartoffellagerhalle mit ZwangsbelGftung, in Richtung Osten an
dem ausgewiesenen Vorranggebist flir Windkraftanlagen und in Richtung SGden an den ungeeig-
neten Bodenverhditnissen in der Wipperau-Niedening.

im Fléchennutzungsplan sind die Flurstlcke 142, 7/3, 115, 316/20, 8/2 (teilweise), und 11/8 als
Wohngebiet ausgewiesen. Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes bezieht sich
nur auf die Flurstcke 1/2 (teftweise), 7/3 und 11/5. Das Flurstlck 1/2 ist inzwischen geteilt und die
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Flurstcke 8/2 und 11/ sind bebaut und liegen aullerhalb des Geltungsbereiches. Das Flurstuck

318/20 wird zundchst fiir eine Bebauung nicht vorgesehen,

2.2 Raumordnungsplanung

Die Gemeinde Oetzen st Bestandtell des Endlichen Raumes im Larndkreis Uslzen. Im regionalen
Raumordnungsprogramm Landkrels Uslzen 2000 steht flir Oetzen das Vorsorgegebiet fir die
Landwirtschaft mit den Flachen eines hohen landwirtschaftlichen Ertragspotentials und die beson-
dere Funkiion der Landwirtschalt im Mitlelpunkt der Gebistserhaltung und Entwicklung. Die Ve
bessernung der Landschaftsstruktur und des Naturhaushaltes sowie die Ausweisung des Vorsorge-
gebistes fir Natur und Landschaft in der Wipperau-Niederung sind ein Ausdruck dafGr, dass die
typischen, naturbezogenen Okosysteme in den vorhandenen Naturrdumen zu sichem sind, Flr
den Gstiichen Teil der Gemeinde Oetzen ist gin Vorrangstandort {Gr Windkraftanlagen ausgewie-
sen. Die Ausweisung von Baulandfidchen nimmt Bodenfldchen aus der landwirtschaftlichen Nut-
zung und stellt einen Widerspruch zu den Zislen der Raumordnung dar. Andererseits stagniert die
Ortsentwickiung durch den RUckgang der Einwohnerzahlen und die fehlenden Beschaftigungs-
mgglichkeitan im Ot

Bevbikerunoszahlen

L1886 | 1897 1998 | 1999 2000
Einwchner gesamt 550 z 582 § 535 B4 i 518
! i
davor: Uber 85 Jahre e s T 74 80

Die Baulandnachfrage ist groft und dis Gemeinde beabsichtigt mit der Bebauungsplanung "Hof-
koppel” eine Varsorge Kir die Zukunft xu betreiben und gem. regionalermn Raumordnungsprogramm
gine geordnste Bauleliplanung zu sichem. Das Baugebiet wird in 3 Bauabschnilten entsprechend
der Nachirage erschiossen. Der 1. Bauabschnilt befindet sich im nérdiichen Tell auf dem Flurstick
172, Die Restfldchen werden weiterhin landwintschaftlich genutzt, bis ain weiterer Bedarf zu decken

jsl.

3.0 Beschreibung des Baugebietes

Das Baugebiet "Hofkoppel” schiiefdt sich an die westliche Bebauung der Linsburger Stralte {Lan-
degstrale 2584) in Qetzen an und reicht bis zur Grenze der Flur 1, Im Norden wird das Gebiet
durch die Uslzener Strafle Kreisstrale 3) und im SGden durch den Moorwey begrenzt,



Dia Fldche wird z. 21 intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die Bodenwertzahl liegt awischen 50/58 im
stdlichen und 40743 im nordlichen Teil. Unter einer 40-45 cm méchtigen Mutterbodenauflage steht
bis 2,00 m unter Geldnde ein schwachsandiger Lehmboden an. Der Grundwasserstand fiegt un-
terhalb von 2,00 my. Im néradlichen Teil tagert unterhalb von 1,15 m ein schiuffiger Sand.

Die westlich des Baugebietes llegende Ackerfliche wird weiterhin landwirtschattich genutzt. Dis
mit der Ackemutzung unvermaidiichen Beeintréchtigungen der Wohngualitit sind im Wohngebiat
minzunehmen. Eing Verschlechterung des gegenwdrtigen Zustandes tritt nicht ein.

Durch dis unmittetbare Nahe des Karoffelspeziaibetriabes Bohm, den landwirtschaftlichem Betrieb
Russe, dis Landesstrale 254 und die Kreisstrals 3 ist das Baugebiat hinsichtlich der Umweitein-

wirkung aus Larm vorgelastel

Kartoffelapezialbetriab Bdhm
Mordlich des Baugebletes "Hofkoppsel" im Abstand von 330 m betreibt die Fa. Béhm seit 22 Jahren

sine Kartoffellagerung mit Beliffung. Die eingesetzten Lifler entsprachen nicht dem Stand der

Technik und vom TUV Nord e V. wurde im Jahr 1994 im Gutachten 123 LMO 1440 ein Schalilels-
wingspegel von 107 dB(A) gemessen, Im Zusammenhang mit der Baulsiiplanung "Bahnheof V" ist
im November 2000 vom Sachversténdigen fir Schallschute, Herrn Dipl-ing. R, Lisdtke-Bénning -

DAL - Deutsch Evern ein Schaligutachten bearbeitet,

Auf der Grundlage des Schallleistungspegels von 107 dB(A) ist eine Ausbraitungsberechnung

durchgefihrt, die im Baugebist "Bahnhof IV" {Immissionsort /1) einen Beurtellungspege! von 71
dB(AY und i Baugebist "Bahrhof 11" von 80 dB(A) ausweist, Die Berechnung wurde im Zusam-
menhang mit der Bauleitplanung "Hofkoppe!” durch Herm Dipl -ing. Liedtke-Bénning urn den bm-

missionspunkt Y9, V10 und 11 an der ndrdlichen Granze des Baugebietes "Hofkoppe!” ergénzt.

Danach wurden folgende Beurlellungspege! mit dem Frogramm "BAIL I LIMAY Vers, 3.0, Fabr

Stapelfeid-Dortmund berechnet

Immissionsort Baurteilungspegel Nacht dB (A}
g 57
P10 54
P11 515

Ule Ergebnizse sind in der Larmkarte (Anhang) farbig dargestellt und ergeben folgende Lirm-

schutzbersichs:



"A" Bebauung westlich der Planstral3e A bis zur sidlichen Flursticksgrenze des Flurstiickes
142,
i Larmischutzbereich "A” ist ein passiver Schalischutz mit Schallschutzfenstern der Schall-
schutzkiasse 2 an der dem Kartoffelspeziatbetrieb Béhm (Nordseite) zugewandlen Gebau-

dawand festgesatzl

“1]* Restliche Bebauung bis zur sGdlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlickes 11/5. im Larm-
schutzbereich "R ist sin passiver Schallschulz mit Schallschutzfenstern der Schallschutz-

ktasse 1 an der ndrdlichen Gebiudewand festgesetst

Hof Busse

Der Landwirt Busse hat seinen Hof nord-8stlich des Baugebietes an den Landwirt, Herrn Witten-
barge, verpachtet. Der vorhandene Bullenstall ist zu einer Reithalie (3 Plerde) umgebaut. Der Be-
standsschuts fir den Bullenstall besteht nicht mehr,

in derm stid-westlich des Wohrthauses gelegenen Gebdude wird vom Péchier welterhin sing Kar-
toffellagening betrieben. Zur Kartoffelbelliftung werden die an der Gebdudesidseite installierten 2

Lifter betrieben.

Im Zusammenhang mit dem Bauantrag der Familie Eggerstedt zum Bau eines Wohnhauses auf
dem westlichen Tell des FlurstGckes 1/2 {(Hof Busse) wird in Klrze eine Orientlerungsmessung
yvorgeriommen. Stellt sich dabel heraus dass die Orientisrungswerte nichi eingehalten werden, wird
Herr Busse sine Umrlstung der LOHer vomehmen und entsprechende Schallschutzmalinaghmen
durchftihren, Eine schriftliche Erkl8rung liegt dafir vor,

Sidiich, im Abstand von 150 m zur Baugeblstsgrenze, wird ¢in Reiterhof betrieben. Die Stallania-
gen sind durch einen Bewuchsgurts! zum Baugebiet hin abgeschirmt. Der Reilplaty und die Waide-
fiachen Begen stdlich des Reiterhofes und fihren zu keiner Linm- oder Geruchsbeidstigung.

Nordlich des Baugebietes befindet sich die Kreisstrae 3 von Qetzen nach Uelzen. Die Baugrenze
begt 13,50 m von der Fatrbahnachse der Kreisstrale 3 entfernt. Zur Beurteilung der Larmimmissi-
on wird ein Orlentierungswert von tags 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) gem. DIN 18008, Beiblatt 1
fur aligemeing Wohngebiete gefordert

Zur Ermittiung des Beurteilungspegels ist die Verkehrszéhlung des Landkreises Uslzen aus dem
Jahr 2000 verwandt,



Zahlergebnis DTV = 1076 Kf2/24 h
Schwerkastverksehr = 174 SVi24 h

MaRgebende stindliche Verkehrsstérke M und mafigebender Lkw-Anteil P gem. Tab. 4 DIN 18005

fOr Kreisstrafien

iags Moo= 008 x DTV = 8456 Kizh
p = 20%

naghis; Moo= Q008x DTV = BB81Kizh
) = 10 %

Mittslunaspege! L™ tags

Lm®9 = 373+ 101 M (1 + 0,082 p)]
= 37.3+101g 170,44
= 58648

Mittelungspegel Len™ nachts
Lm@ = 373+ 101g[B BT {1+ 0082 10)
= 373 +101g 15,68

Korrektur
Beurtetlungspegel

tags nachts
L™ pMittelungspege] 59,6 dB 4925 4B
A Lewo Strakenoberflache Asphalt ~3,5 aB (3.5 di
A Layy Zuschiag Steigung < 5 % 0,0 dB 0,048
A L, Mochstgeschwindigkeit 50 kmih -3,5 dB -4,1 4B
A L Horizontaler Abstand ¥ +4 0 dB +4.0 dB

(h=500m8 L0=1350m
59,6 di3 48,6 dB

* gern. Bid 19 DIN 18005

Der Beurtefungspege! von 48 5 dB liegt Gber dem Crientierungswert der DIN 18005, Schalt-
sehutzmaiinahmen sind notwendig und werden im Zusammenhang mit dem passiven Schallschutz

wegen der Lirmimmission vom Karfoffelsperialbetneb Bohm durchgefthrt,



Sstlich des Baugebietes wird die Landesstrale 254 {Lineburger Strafle) mit einem durchschnitili-
chen taglichen Verkehrsaufkoromen von 2825 Kraffahrzeugen belastet. Die Yerkehrszahiung er-
foigte im Jahre 2000 durch das Strafenhauamt Laneburg.

Zahlergebnis DTV = 2825 Kiz/2d h
Sehwerasiverkehr = 15 8V24h

Malkgebende stindliche Verkehrsstirke M und mafigebender Lkw-Anteil P gem. Tab, 4 DN 18005

fir Landesstralten

tags: M o= DOBxDTV=008x26258 = 64,56 Kiz/h
p = 20 %
nachts, M = 0,008xDTV=0008x2825 = 21 Kfz/h
D = 10 %
Mittelungspeqgel Lm™> tags
Lon™® = 373+ 101g M {1+ 0,082 pj]
= 373+ 101g 4158
= §344d8
Mittelungspege! L™ nachts
L@ = 37,3+ 101g[8,81 {1+ 0,082 x 10)
= 373+ 101g 15,867
= 492548
Korrekdur
L.m® tags L™ pachts
L@ Mittelungspege 53,4 dB 49,25 B
A Lepo Straftenoberfléche Asphalt 0.5 diB 0,5 dB
A Lgy Zuschiag Steigung < B % 0.0dB 0048
A L, Héchstgeschwindigkeit 50 kra/h -3.5d8 4,1 dB
A L, Horizontaler Abstand ™ -8.0dB -8,0 dB
(h=600mS L0=105mj
51,4 dB 36,85 dB

*gern Bilg 19 O 18008
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Das Baugebiet Hofkoppel® ist zur Landessirae 254 durch sine Wohnbebauung und Bewuchs
abgeschirmt, der zu einer weiteren Reduzierung der Lermimmission fuhrt, Der Orisntierungswert
wird unterschriten und Auswirkungen des Verkehrsiérms der L 254 sind nicht zu erwarten.

4.0 Art der baulichen Nutzung

Fiir den Geltungsbereich des Baugebiets "Hofkoppel” Oetzen wird ain allgemeings Wohngebiet
gem. §4 Bau NVO fesigesatzt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Daneben sind nicht
stérende Nutzungen zulfissig, wie die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaflen, nicht stbrende Mandwerksbetriebe sowie Anlagen fr kirchliche, kulturelle,

soziale, gesundheitliche und spordliche Zwecke.

Das afigemeine Wohngebiet wird zur Sicherung einer hohan Wohngualitét als Tempo 30-Zone
ausgebaut. Die Zulassung der in § 4 (2) Nr. 2 genannten Vorhaben miissen dem Baugebiet Hof-
koppel* dienen und dirfen nicht auf Besucher in grofier Anzahl aus der weiteren Umgebung aus-

gerichief sein

Die Vonhaben des § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zuge-
lassen. Bei der Beurteilung der Zuldssigkeit von sonst nicht sidrenden Gewerbebetrieben ist je-
weills die Vereinbarkeit mit der Wohnnutzung in dem Gebiet auch hinsichtlich des Zu- und Abfahrt-

varkehrs zu betrachten.

Nebennutzungen im aligemeinen Wohngebiet sind zuldssig fir einen Kinderspieiplatz auller Bolz-
und Abenteverspisipiatz und eine dem Wohnzweck angemessene Tisrhaltung.

5.0 Maf der baulichen Nutzung

Grundfidchenzahl GRZ
Fir das Mafd der baulichen Nutzung crientieren sich die Festsetzungen im Bebauungsplan "Hol-

koppel" an den stadiebaulichen Gegebenheiten in Oetzen. Die Grundfidchenzahl (GRZ) wird mit

0,3 festgesetzt und Oberschreitet damit die Obergrenze des § 17 (1) BaulNVO im Interesse des
Bodenschutzes und der Wahrung des Gebigtscharaktars nicht Dig bebaubaren Flachen befinden
sich innerhalb der festgeseizten Baugrenzen,

Hei der Ermitlung der Grundfldchen sind die Grundfichen von Garagen, Stelipldizen und ihre
Zufahirten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Arlagen unterhalb der Geléndeoberfia-
chen mitzurechnen. Die Grundfldche darf abweichend von § 19 (4) BaulVO nicht Gberschritten



werden. Eine Gber das MaB der GRZ versiegelte Fldchen steht im Widerspruch zu dern umwelt-
schitzenden Belangen des § 1a (1) BauBB und den Zielen der Bebauungsplanung.

Werden fiir nicht {iberdachie Steliplatze und andere Verkehrsbefestigungen wasserdurchidssige
Bauweisen gewdhilt, werden die so hergesteliten Flachen nur mit 58 % auf die Grundflache ange-

rechnet.

Zahi der Vollgeschosse
Als Maf der baulichen Nutzung wird die Zahl der Vollgeschosse gem, § 20 BaulNVO mit der ein-
geschossigen Nutzung festgesetzt, um eine Einbindung in die umgebende Landschaft und die

ndrdfiche Bebauung in den Baugebisten "Bahnhofstralle 1 - 111" zu gewdhrieisten.

Ein Dachgeschossausbau ist nur dann zuldssig, wenn die Mafie eines Volligeschosses gem. § 2
{4y NBauQ unterschritten sind. Auf die Angabe der Hohe der baulichen Anlage gem. § 16 (2) Nr. 4
wird verzichiel,

6.0 Bauweise Uberbaubarer Grundsticksfliichen

For das Baugebiet "Hofkoppel” wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppethdusern fesige-
setzt. Einzethduser sind allseitig freistehends Hauser mit giner Lange von hichstens 50 m mit ain-
zuhaltendem Grenzabstand,

Eine Flachenfestsetzunyg, wo Einzel- oder Doppeihduser znuldssig sind, sieht der Bebauungsplan
nicht vor.

Die fesigesstzte Bauweise orentiart sich an dem Oricharakier von Ostzen und der in der Umge-
bung tatsdchlich vorhandenen Bebauung, Hausgruppen aus mindestens 3 selbsindig nutzbaren,
anginander gebauten Hiuser sind im Baugebiet nicht zugelasser,

Lie Gherbaubaren Fldchen miissen innerhalb der im Bebauungsplan fesigesetzian Baugrenzen
egen. Als Mindesigrenzabstand der Baugrenze sind 5,00 m zu 6ffentlich befahrbaren Verkehrs-
flachen der Planstrale "A® und 3,00 m zu den Nachbargrundstiicken und den dffentlichen Ver-
kehrsflachen der Planstralten "B und "C" festgesetzt. Das landesrachiliche Bauordnungsrecht
wird dadurch nicht berihrt, Fir Doppelhauser wird die Grenzbebauung zul8ssig, wenn das Ge-
baude auf 2 angrenzenden Grundsticken entsteht



Die Stelfung der baulichan Anlagen innerhalb der Baugrenzen wird nicht festgesetzt. Dadurch kon-
nen die Gebaude nach Siden und Westen ausgerichtet werden und eine Nutzung der Solarener-

gie wird moglhch.

7.6 Nicht bebaubare Grundstilcke

im Bebauungsplan ist eine nicht zu bebauende Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Kinder-

spielplats” fesigesetzt

Die Auswelsung sines Kinderspisiplatzes ergibt sich aus dem Niedersachsischem Geselz Uber
Spielplatze (NSpPG). In Detzen ist ein Spisiplatz im Einmindungsbereich der Stralle "An der
Post” in die Dérmter Stralle vorhanden. Die Entfernung von der stdlichen Baugebielsgrenze "Hof-
kopps!" zum Spielplatz Ubersteigt die gem. § 2 {2} NSpPG geforderten 400 m. Der im Baugebiet
“Bahnhof V" geplante Spielplaty st bisher nicht realisiert.

Entsprechend § 3 {2} NEpPRG wird sine Spieiplategrofie von 588 m? notwendig.

- Grundstticksfidiche Baugebiet 49 8O0 m?
- davon bebaubar {GRZ: 0.3) 14.840 m?
- davon Wohnmutzung 14840 %08 13.448 m*
- aeziglich Dachgeschossausbau mit max. 2/3 der Grundiidche

von 13,446 o 8,964 m?
- Geschossfidche gesamt 22410 m?
- Spisiplatzgrofe gam. § 3 (2 2 % von 22.410 m?® als nutzbare Flache 448 m®

- Spieiplatzgrofie bei siner Flichenausnulzung von 78 %
448 2 x 1,33 586 B m?

Die vorhandenen Gronfldchen mit 880 m? steht mit 840 m? fir den Kinderspielplatz und 50 m? Hir
dan Standort Trafostation aur Verflgung.

Ein Spielplatz fir Kleinkinder wird nicht ausgewiesen (§ 5 {1) NspPG).
8.0 Verkehr
Das Baugebiet "Hofkoppe!” wird verkehrlich vor Norden her erschiossen und an die Uslzener

Stralle (Kreisstralle 3) angebunden, Im Rahmen der Erschiiefung wird die Gemeinde dis Verset-
zung des QD-Steines und die ZulBssigksit der Zufahrt zum Baugebiet beantragen.
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Die Erschifefiung des Baugebietes erfolgt Uber eine ErschlieBungsstrafie mit siner Braite von 8,50
m (Fahrbahn einschl. Gossen 4,75 m Seitenstreifen 2,00 m bzw. 1,75 ) mit kurzen geraden Li-
nienfGhrungen, Im Interesse kindedreulichen Wohnens wird auf die Verkehrsberuhigung beson-
ders Wert gelegt. Geringe Fahrgeschwindigkeiten werden durch starken Fahrbahnversatz und
rechtwinklige Richtungsanderungen erzwungen. Die LinienfGbrung berlicksichtigt die fahrgeometn-
schen Bewegungsriume eines 3-achsigen Malifahrzeuges auf der Grundlage der Schieppkurve
der Forschungsgeselischaft fir Stralen und Verkehrswesen - Ausgabe 2001, Im Rahmen der
Fahrbahnbefestigung sind die Kurvenbsreiche mit Richtungsénderungen von 100 gon im Schiepp-

kurvenbereich ganzfidchig zu plastem.

Die Planstralen 8 und C zur Erschiieflung von rGckwartigen Grundstiicken werden mit einer Breite
von 6,00 m bergestellt und 3,00 m breit befestigt, Sie werden von Millifahrzeugen nicht befahran.

Entwurfsprinzip fir die Strallengestaltung ist das Mischungsprinzip aller Verkehrsteilnehmer, Far
keinen Nulzer werden gesonderte Nutzungsraume vorgesehen. Das bedarf der gegensaitigen
Ricksichtnahme. Die zuldissige Geschwindigkeit ist im Baugebiet auf 30 kimvh zu beschrénken,
Flachen fOr den ruhenden Verkehr sind nicht besonders ausgewiesen, Parkmiglichkeiten baste-

han in dern vorhandensn Seifenrdumen.

Am Ende der Planstrafie A ist ein Wandehammer mit einem Durchmesser von 18,00 m geplant.
Der Wendeanlagentyp 5 gem. Empfehlung #ir die Anlage von ErschiieBungsaniagen EAE 85/98 ist
fur Kraftfahrzeuge bis 8,00 m Lange bemessen. Bel siner spateren Erweiterung des Baugebistes
auf das Flurstlick 315/20 entfallt der Wendehammer. Die Milibehalter der durch die Stichstralle

erschiossanen 3 Grundstiicke werden an der Planstrafis A gesammell. Millsammelplétze sind

fastgesetzt
9.0 Ver- und Entsorgung
9.1 Cberflichenwiisserung

{as Gelénde des Baugebistes mit einem Héhsnunterschisd von Nord nach Sd vonrd. 500 m
flihrt bei Slarkniederschidgen Hangwasser in stidliche Richtung. Bedingt durch die anstehenden
Bodenverhdlinisse (Lehmboden mit ainem Ki-Wert von 1 x 107 bis 4 x 10°°) ist eine Versickerung
nur teibweise miglich. Das auf den Grundsticken anfallende Oberflachenwasser ist Gber Bicker-
strange und Sickerschdchie dem Grundwasser (ber sinen Bodenfiter zuzufihren. Ausnahmen
gem. § 31 (1) BauGR sind zuldssig, wenn die Bodenverhiiinisse eine Versickerung nicht zulassen,

Der Oberflachenwasserspeicherung und Nutzung als Brauchwasser ist der Ableitung in den Re-

genwasserkanal vorzuziehen.
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Das Oberflichenwasser der befestigten Verkehrsfidchen ist in Regenwasserkandlen zu sammein
und dem Dorfgraben, Wassedauf 111 Qrdnung |, Sstlich der Lineburger Strafle zuzuflibren. Der
Graben ertwassert in sGolicher Richiung in die Wipperaw, Wasseriauf [1L Ordnung. Flr die Ober-
Hachenertwassening von Cetzen liegt ein Fachbeitrag vom 25.02.1898 vor. Die wasserrechtiiche
Edaubnis A7 68-111-352 vorm 28.08.1999 ist von der Bezirksregierung Lineburg AZ 502 44-62 016
wernziffer 2155 am 15.09.1998 in das Wasserbuch eingetragen. Das Rechi ist befriste! bis zum

31.07 2008

9.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschiuss an das zentrale Abwassermnelz der Samige-
meinde Rosche Betrsbstinrer SVO Uslzen. Wegen der schrittweisen Erschiieliung sind die An-
schiussmoglichkeiten im Norden an den SW-Kanal Uslzener Stralte und im Buden an den SW-

Kanal Loneburger Strale vorzusehen. Der SW-Kanal ist parallel zum Regenwasserkanal in der

Verkehrsflache zu verlegen.

8.3 Trinkwasserversorgung

Das Baugebiet "Hofkoppel” wird trinkwassermatig an die zentrale Trinkwasserversorgung gder
SVO Energie GmbH Uslzen angeschiossen. Dallie stehen die Anschiusspunkle in der Uelzener
Strafie und am Moorweg zur Verfigung. Uber das Trinkwassernetz st die Laschwassenversorgung

zu ahearn,

94 Gasversorgung

Die Ortslage Oetzen ist an die Gasversorgung der 3VO Energie GmbH Liglzen angeschipssen

Das Versorgungsnetz wird fir das Baugebiet "Hotkoppeln” erweitert.

4.5 Stromyersorgunyg

T

Die Stromversorgung wird uber die SVO Energie GrobH Uslzen gesichert. Auf der Grunflache ost-

iohy der Planstrafte A st ein Standort fir eine Trafostabon fesigeseizt.

9.6 Fernmeldeversorgung

Die Femmeideversorgung im Baugebiet erfolgt durch die Deutsche Talekom, TRL Magdeburg.



8.7 Abfallbeseitiqung
Die Abfallentsorgung erfoigt durch die Trager der Millentsorgung im Landkreis Uslzen. Die Ml

fahrzeuge bewegen sich auf der Planstralle. Die Anlieger der Stichstrallen transportisren thre

Milibehdlter zu den festgesetzten Millsammelstelien an der Planstralle "A%,

10.0 Raumverteilung

Die Versorgungslaitungen Trinkwasser, Gas, Strom und Femmelde sind im 1,75 m breiten Seiten-

streffen der PlanstralRe zu verlegen, Dieser Verlageraum ist von siner Bepflanzung freigehalten.

11.0 Griinfldchen, Natur-und Landschaft

Landschaftspflegerischer Begleiiplan
HBebauungsplan "HOFKOPPEL" in Oetzen

111 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Untersuchungsgebiet fir die Bewertung des Eingriffs durch die Bebauung und rdumliche Wir
kung beschrank! sich auf dis Flache der geplanten Bebauung sowie auf die unmittelbare Umge-

bung.

112 Naturrdumliche Lage, Landschaftsbild

Das Untersuchungsgebiet legt am westlichen Ortsrand von Qetzen in einer Héhenlags von ca.
50m Gher NN. Osteen selbst fiegl am Rande des sogenannten Uslzener Beckens.

Landschafisbild
Das Gesamterscheinungsbild der Landschaft wird im wesentiichen durch die ausgeprigte Acker-

bewirtschaltung der landwirtschaftlichen Nutsfichen bestimmt. Das Geldnde ist leicht wellig und
fallt nach SGden in die Nigderung der Wipperau ab, Hier sind auch noch einige landschafilich typi-
sche Niederungsstrukiuren wie Grinlandflachen, Gehdlze, Finzelbdume und Hecken anzudreffen.
Oie Gbrige Landschaft in der Umgebung von Qetzen stellt sich als weitgehend ausgeraumte Acker-
fandschaft dar. Der Erholungs- und Edebniswert ist im Verhdlinis zu shnlichen Landschaltstypen
dieser Region eher als gering einzuschatzen, Nur nérdlich der Bahnstrecke Uslzen - Dannenberg
sind gro3fidchige Waldstandorte erhalten gebiisben brw. aufgeforstet worden.

Jiz nach Blickwinke! stellt sich der Edebniswert der umgehbenden Landschaft anders dar
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Hiick von Westan auf die Origlage Oetzen und das potenzieils Baugebist (Uslzener Stralle, K3y

M

Der Ortsrand von Oetzen bestelt aus einer Mischung von alter und neuerer Bausubstanz. Ge-
~wachsene Strukturen wechssin mit Gebduden ab, die in den letzten 30 Jahren Baullcken ausge-
fillt haben oder als zusédiziiche Bebauung in vorhandene Héfe hinein wirken, Renovigrung vorhan-
dener Bausubstanz hat ebenfalls zum starken Wandel des historischen Orisrandes beigetragen.
Das unterschiedliche Alter der Grundsticksbebauung wirkt sich auch auf die wetteren orts- und
fandschaftshildpragenden Elements aus. Altbaumbestinde wechseln mil neuartigen Nadelgehdiz.
anpflanzungen ab, was teilweise zu einer Uberformung tradiionslien Dorfgrims gefiihrt hat, Der
stidliche Orisrand wird vor dieser Position aus stark geprigt durch einen fast geschiossanen
Baumbeastand auf dem nach Westen ausgerichieten Grundstick des dortigen Reilternofs, Der alte
Baumbestand u.a. aus Steleiche, Birke, Erlen und Esche schiielyt das geplante Baugsbiet aptisch

rach Siden ab.

Blick von der Stralle sidlich Oetzen zum Sporipiatz nach Nordery;
Dieser Standort befindst sich im Niederungsgebiet der Wipperau Blickrichtung nach Norden zur

Ceast

H

as Baugsbiet legt zum gréfdien Tell im Sichtschutr der vorhandenaen Gebduds des Reiterhofs

i

und des anschlieftenden Allbaumbestandes. Der &{%gﬂbnis@w diesas Landschafisausschnitis hat
hier gine rafativ hohe Bedeutung. Kleingewdsser, Wiesen und Feldgehfize bilden sin abwechse-
lungsreiches Mosaik, das erst wigder in der weitersn Entfemung durch die Ackermutzung der hdhe-
ren Flachen Uberagert wird, Vom Sportplatz Richtung Ontslage Qetzen kann der Blick wisder rela-

tiv fref auwf das Planungsgebiet gerichtst werden,

Die Innenfléche des Plangebiels wird ausschifiefilich durch Ackernutzung geprigt, Am Rande zum
Qrtfallt ain 2T, sehr schdner Altbestand der Stieleiche auf. Nach Norden grenzt ein Neubaugebiet
an, das bisher noch wenig in die Landschaft integriert ist und sich auch noch sehr vom Alldorf®

abgrenzt,

Das Landschaftsbild und der Ortsrand wird durch das Bauvorhaben erheblich beeintréchtigt. Aller-
dings wird die optisch negative Fernwirkung durch den vorhandenen Bewuchs und die Rausub-

stanz sowie das bewegte Geldindaprofil teflweise wieder aufgehoben.

11.3 Geologie und Boden

Die Gelndetopografie dieser Landschaft istim wesentiichen in der vorletzien Fiszeit (Saale-

tiszeit vor ca. 130 -150 000 Jahren) geprégt und ausgeformt worden. Abschmelzungsprozesse

und Ausschwemmungen haben zu siner relativ bindigen Bodenauflage gefUhet, die dann die
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Grundlage flir fruchitbare Bodenstrukiuren bildet,

Der Boden ist fest gelagen und wenig winderosionsgefahrdet. Durch die Neigung kann es aber

immer wisder zu Abschwemmungen kammen,

Fine Beaintrachligung der Bodenfunktionen ist auf diesen intensiv genutzten Ackerstandorien zu
vermuten, da hier die Anwendung von Dingung und Plianzenschutzmitteln sowis ein regelmaliger
Umbruch eine ungestiirte Bodenausprigung und ein natlrliches Bodenleben verhindert hat

e Baden sind gut wasserhaltefahig und als sehr fruchibar ginzustufen. Die Filter und Puffarei-
genschafter gegentber chemischen Eintragen ist wegen des hohen Lehmantells als gut einzustu-

fer,

11.4 Oberflichengewidsser

Matlriiche Oberfiichengewdsser kammen innerhalb des Planungsgebistes nicht vor, Nachsigela-
genes Fliefgewasser und Vorflut fr das gesamte Gebist st die Wipperau sudlich der Ortslage

Oetzan,

11.5 Grundwasser

Dias Bebauungsgebiet ist eher als grundwasserfem einzustufen. Dis Grundwasserstrbme richten

sich entsprachend der Geldndensigung nach Siden in die umgebende Niederung gerichtet,

11.6 Kiima, Luft

Das Gebiet um Uslzen gehdrt noch zu einemn mehr atlantisch geprdgten Grundklima mit hdheran
Niedersehldgen und susgeglicheneren Jahresmitteltemperaturen. Der wastlich angrenzande Ho-
henzug des Drawehns grenzt diese Klimaformation nach Osten zum kontinental beeinflussten Kli-

mabersich ab.

Die Hauptwindrichtung ist - insbesondere in den Wintermonaten -West bis Sldwest. Durch das
hangige Geldnde sind Kaltiuftabfilsse in dis Nigderung hinein zu vermuten,

1.7 Potenziell natlirliche Vegetation

Die heutige potenziell-natirichs Vegetation stelit einen theorslischen Zustand nach Unterlassen
samilichen menschiichen Einflusses dar. Sie bildet das heutige biotische Fotenzial des Standortes

ah,



e
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Als wahrscheinlich wire ein geschiossener Waldbestand anzunehmen, der sich i wesentlichen
aus der Hauptbaumart Buche zusammensetzt. Im Bereich der Niederung kdnnte sich auch ein

Stieleichen-Birkenwald in einer feuchien Varianie ausbiiden,

11.8 Arten und Lebensgemeinschaften im Planungsgebiet

Dras Untersuchungsgebiet ist bis in die Randzonen hinein recht monostrukiuriert. Die jetzige und
wahrscheiniich schon sehr alte bestandige Nutzung ist dig Ackerwirtschaft auf grofer Flache,
Drch dig gute Bodenfruchtbarkeit ist der Anbau von Hackfrlichten landwirtschaftlich durchaus
iohnend. Randstreifen urnd dhnliche typische Ackerbiotope sowie Ruderalbiotops sind nicht vor-

handen.

Ackerbiotope

Die vorhandenen lehmigen Ackerfichen (AL) werden z 24 bewirtschaftet und sind mit Getreide

bow, Dwischenfrichien bastelll

Das Vorkommen seltensr Tierarten als standiger Lebensraum ist nicht zu vermuten. Genauere
Untersuchungen sind deshalb nicht ewingend erforderlich und fahreszeillich auch jetzt nicht mdg-

fich.

Das Gebiet wird nach eigener Beobachtung als Nahrungsraum fOr Greife angenommen. im Herbst
und Winter konnten Mausebussard, Rauhfubussard (1), Rotmilan und Turmfalke beobachiet wer-

den,
11.8 Moégliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die Schutzguter
11.8.1 Boden

Baubsdingte Auswirkungen:

Es kann infolge von Planierungsarbeiten, Bodenentnahme- und deponierung zu Verdich-

4

tungen und zusétzlichen Sidrungen des Oberbodens kommen, was die Puffer- und Filter-

wirkung vermindert,

Anlagebedingte Auswirkungen.

Lie Errichiung von Cebduden und ErschlieBungsstralien kann zu einer Gasamtversiegelung von

b
ca 20 000 m Flache fihren (GRZ 0,3 vorausgesetzt),
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Dig wesentliche Auswirkung der Bodenversiegelung auf die Bodenfunktion zeigt sich in der voll-
stindigen Unterbindung der Austauschprozesse gwischen Boden und Almosphére. Eine weilere

Baodenentwicklung und Bodenerneusning wird verhindert.
Betriebsbedingre Luswirkungen.

Beatrisbsbedingte Auswirkungen sind nicht erheblich, da in dem Wohngebiet awar emn zusétziiche
Einsate von Dingungs- und Pllanzenschutzmitteln zu erwarten st Disse werden aber durch den
Waegfall der bisherigen landwirischaftiichen intensiviutzung weitgehend kompensiert.

Anders Einwirkungen und Eintrge (durch PRW, Gber Brennsioffe, Abwasser usw.) sind zu ver

nachidssigen,

Die geplante Bebauung ist mit unvermeidbaren, erheblichen Besintréchtigungen auf das Schutzgut

Bodern varbunden,

11.8.2 Wasserhaushalt
Ardagenbedingte Auswirkung:

Durch die Flachenversisgelung steigt der oberirdische Wasserabfluss an, da das Regenwasser
richt mehr volisténdig im Boden versickern kann, Daher ist eine nur sehy eingeschrinkie Grund-

wassemeubildung mdglich,

Erhebliche Beeintrdchtigungen durch Versiegelung, aber durch Mallnatimen der drtlichen Versi-

ckerung von Cherflachenwasser vermeidbar bow, minimierbar.

11.8.3 Klima
Antugenbedingte Awswirkungen:

Eine Beeintrchtigung des vorhanden Kleinklimas ist durch die Ausdehnung des Baugebiets zu
arwarten. Abstrahlung und Authedzen der Luft werden durch Massivbauweise und Stralenbefesti-

gung arhdht,

Beurteilung,
Die Beesintrdchtigung ist mittels Durchgriinung des Gebletes und Gehdlzstreifen zu minimisren.
Eine volistindige Kompensienung dieser Auswirkungen kann allerdings richt vorausgesagt wer-

gen,
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11.8. 4 Arten und Lebensgemeinschafien
Bavbedingte Auswirkunger
Mit Zaerstiirung der cberflichennahen Bodenschichien und Vegetationsstrukiuren geht Lebens-
raum fOr Bodeninsekien, Kleinsdugetiers und Nahrungsraum fir Vigel und Wiild verloren.
Andugebedingre duswirkungen:
im Baugebiet ist mit siner Uberbauung bzw. einem Umbau des Ackerbictops in der Grélenord-
3
nung van oa, 20 000 m xurechnen,
Besricbybedingte duswirkunger:

Der Habitatwert Kann durch stdrende immissionsquslien (Licht, Larm ) vermindert werden.

Beurtellung:

Beeintréchtigung vorhanden, alierdings durch eing in der Regel vielfaltigen Entwicklung von Gar-

ten-und Randbiotopen 2.7, wisder ausgeglichen.

11.8. 8 Landschaftsbild/Orishild

Anlagebedingte Auswirkurgen:

Durch unverhéitnismakige Ausdehnung der Ortslage durch miglicherweisa regional und natur-
raumuntypische Bebauung ist sine Verfremdung der Altsubstanz des Ortes méglich,

Auch das Landschaftsbild wird erheblich durch massive Randbebauung der vorhandenen Orislage
gestdrt (s Pkt 11.23

Beurtelung:

Es sind erhebliche Auswirkungen zu erwarten, die durch entsprechend Mafinashmen der Einbin-
dung und Baugestaltung ausgeglichen werden missen. Auflagen firr die Einbindung des Neubeau-
gebiets in das vorhandene Ortsbild und vor allem in das Lendschafisbild, insbesondere Bingri-
nungsmatinahmen sind vorzusehsn. Dabei hat das sogenannte "Gragrin®, also hohe raumbe-
stimmande Gehdlzstruktur, sine wesentliche Bedeutung.

zusammenfassung der Auswirkungen des geplanten Baugebiets

Die Umsetzung des Vorhabens ist teilweise mit arheblichen Besintrichtigungan auf die Schutzgis-
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Zusammenfassung der Auswirkungen des geplanten Baugebiets

Die Umsetzung des Vorhabens ist teilweise mit erheblichen Beeintréchtigungen auf die Schutzgl-
tor Boden, Wasser und das Landschaftsbild verbunden. Digse sind nur teflweise vermeidbar, Inso-
farn ist das Vorhaben als Eingniff nach §7 NNaG zu werten,

Naben Vermeidungs- und Minimisrungsmafinahmen sind weitere Kompensationsplanungen ge-
miak 81 Abs. 3 BauGB erforderlich.

11.10 Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Erhattungsmalinabmen greifen bel diesem Vorhaben nicht, da keine bedeutenden Lebensrume

oder Einzelstrukiurer auf der Flache betroffan singd.

Minimierungsmainahmen sind vor allem in der Frage des Oberfiichengbflusses und damit der

Grundwassemeubildung zu sehen.

cum Zweck der Verminderung des Regenwasserabflusses in dis Vorfluter kann das auf der ver-

siegelien Flache anfallende Regenwasser auf dem jewsiligen Grundsilick verdunstet oder versi-

ckert werden, { 2.B. Drainage, Gartenteich). Zuldssig solite auch die Sammilung in Zisternen oder
Regentonnen sein, um Brauchwasser einzusparen,

Unter Berloksichtigung des Verbleibes von Dachwasser auf den Grundstiicken und dem Abfluss
von Oberfldchenwasser der befestigten Verkehrsflachen fliallen bel ainer Regenspends von 100
i/s < ha jahrlich 4 m® Wasser in die Vorflul. Eine Speicherung ist deshalb nur im Rahmen der Ge-

samiorizentwisserung zu sehan.

1111 Ausgleichs und Ersatzmalinahmen zur Kompensation des Eingriffs
11111 AusgleichsmaBnahmen

Die folgenden Ausgleichsmainanmen beziehen sich auf Gehdlzanpflanzungen, die als Pllanzbin-
dung gem. §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetet werden. Sie sollen die negativen Auswirkungen
auf das Landschafisbild susgleichen, eine Verbesserung des Kleinklimas bringen und sine Aufwer-
wng des Wohnumieldes arzislen.

Nr. 1 Schutepflamsune (s Plapstiste 1) textliche Festsetzung Nr 4.1

Das Baugebiet wird im Wasten von einem 10 m breiten Gehdlzglnte! abgegrenzt.

Vorgesehen ist dis Entwicklung einer S-rethigen Baum-Strauchhecke. Verwendat warden aus-
schiiefilich standortheimische Gehdize, die in einem Pllanzverband von 1,50 x 1,00 m aufgepflanzt
warder,

Auf ein Pflanzschema wird verzichiet, Dig Haupt und Nebenbaumarten sollen aber bevorzugt im
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¥em der Hecke angesiedelt werden. Die Stréucher gruppenweise. (Rosen und Schiehen in die

Aubenrathen)

insgesamt sind 18580 Sick Gehdlze vorgesshen
Hauptbaumarten:

50 Eichen (Quercus robur), 40 Eschen (Fraxinus excelsior)

Nebsnbaumarten:
50 Hainbuche {(Carpinus betulus), 50 Feldahom {(Acer campesira), 100 Ebesresche (Sorbus aucy-

pana)

Straucher

150 Schiehe (Prunus spinosa), 250 Hundsrose {Rosa caning), 200 Eingriffeliger Weildom {Cra-
taagus monogyna), 100 Gem. Schnseball (Vibwrnum opulus), 200 Holunder (Sambucus nigra),
150 Salweide (Salix caprea), 100 Gem. Harlriegel {Comus sanguinga), 80 Haselnuss (Corvius
avellana), 150 Kreuzdom {Rhamnus carthaticus)

Bongehiet wnd v der Delzerer Stvafle ~ fexthiche By

Nr 2o Anpflanzune von Stralenbesletbiumen sntlang der ErschlieBungsstradlen im

Die Einzelbdume mit ihrer raumbedeutsamen Wikung sollen vor allem die trennende Wirkung des
Neubaugebiets zum alten Dorf® stwas auflbsen.

Etwa je 100 m” versiegelte Verkehrsfldche ist mindestens sin Laubbaum (55 Stok, Mindestqualitat:
M, dxv, m.B. 12-14) der nachfolgenden Arten zu pllanzen.

Stielsiche (Quercus robur)
Winterlinde {Tilia cordata)
Rotdom {Crataegus laevigata, spec)

Lig Eichen sollen im Bereich der Trafostation und der Grinfliiche gesetzt warden

Nr. 3  Anpflancune Kindersoielnlaty - textliche Festeetmng Nr. 4

Aut der Sfentlichen Grinfi@che mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz sind als Umpflanzung
festgaseizt



3
o

Pfianzabstand 1,50 x 1,00 m, gruppenweise Pllanzung
Insgesamt ca. 200 Stek, Stréucher:

50 Hasel (Coryius avellana), 50 Hundsrose (Rosa caning), 50 Weildom,
50 Holunder (Sambucus nigra)
4 Stieleichan {Quercus roburn)

Nr.4  Pflanzaebote anf privaten Grundsticksflichen —~ textlivhe Festsetzung Nr. 3.2

Zu einer weileren besseren Einbindung der Bebauungsfldche sind auf den Privatgrundsticken
Einzelbdume zu pHlanzen, Fesigesetzt werden pro 300m” sin hochstammiger Laubbaum folgender
Arter

Kastanie (Aesculus hippocastansum)

Linde (Tilia cordata, T platyphyilus)

Eiche (Quercus robur, Qu. petraea)

Sand-Birke (Betulus pendula)

Esche {Fraxinus exsealsiorn)

Ahom (Acer platanoides, A. campestre, A, pseudoplatanus

Wahbweise kénnen hochstéimmige Obstsorten eingesetzt werden.

rebot fiir die Grundstiicke sntlang der Stidseite des Bebauunpseebicts (Pflanzfsche 00
textliche Festvetnng Ned 2

Far disse Grundsticke wird aulerhalb der Bebauungsgrenze ein Pllanzgeabote fir sine mindes-
tens 2-reihigs Hecke entlanyg der jeweiligen stdlichen Begrenzung festgelegt.

Die Arten kdnnen ohne Bestimmung der Zusammensetzung der Pllanzliste 1 der textlichen Fest-
setzung entnommen wearden,

11.11.2 Externe ErsatzmaBnabmen

Nach BauGB sind Ausglsichsmafinahmen zu berlicksichtigen, die zur Kompensation der zu erwar-
tenden Eingriffe erforderdich sind. Wenn dig in dem Eingriffsgebiet ausgewiesenen Ausgleichs-
mafhnahmen zur Kompensation des Eingriffs nicht ausreichen, missen sogenannte Ersatzmatt-
nahmen vorgesehen werden. Diese sollen méglichst in rdumlichen und fachiichen Bezug zum ge-
planten Eingriff llegen, kénnen aber auch als exteme Flche ausgswiesen werden,

Zur Ermittlung der notwendigen Kompensationsmatinahmen wurde ein Bilanzierungsverfahren
herangezogen, das vom Niedersachsischen Stadietag (18996) herausgegeben worden ist.
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Auf der ndchsten Seite st der Ist-Zustand der Planungsflache {(oder Eingriffs- und Ausgieichsig-
che) tabellarisch dem geplanten Zustand nach dem Eingriff gegentbergestiellt

Uber die Zuordnung von Wertfaktoren flir einzeine Bictoptypen vor und nach dem Eingriff werden
rechnerische Flachenwearte ermittelt, die dann eine Aussage (ber den Kompensationsbedarf zu-

fassen.

Es sind allerdings daraus keine Ableitungen fir Bewertungen 2. B, zum Landschafisbild oder 2u

Auswirkungen auf die Tierwelt mdglich.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs {s. Tab. I}

83 112 Flachenwer Eingriffsfldche (st-Zustand)
87 Flachenwet Engnffsfidche (Planung)

Wert » 0 = Kompensationshedarf S Wen < 0 = Kompensations-
Uberhang
Es ist damit eine zusétzliche Kompensation mit einem Flichenwert von ca, 15 750 zu leis-
ten !

Fxterne Ersatrmalinahme

Die externg Kompensationsfldchs wird im Bebauungspian als Fldchs fir Malnahmen zum
Sehuty, zur Pllege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft® gem. §% Abs. 1 Nr. 20 BauGB
fesigesetzt.

Mr. 6 Pnrwnskinme einer extensiy genuizten Goinlandfliche tm Uterbereioh der Winnerau
textliche Fesisetvune Nr 7

Folgende Malinahmen sind dafir erfordertich:

> Aufgabe der 2,21 intensiven Ackemutzung

w7

nach Absprache mit der Breisverwaliung,

Freistellung des minsralisierten ndhrstoffreichen Oberbodens zur anderweitigen Nutzung,
Abschizben bis ca. 20 om

> Sukkzsssionsentwickiung

»  beientsprechender Ausbildung der Grinlandnarbe Beginn der Pllegemalnahmen:
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» Mahd ab 20, Juni, Abrdumen des Méahguts
> Siehenizssert von 5m breten Streifen an den Breilseiten der Parzells

Erlduterune

Die Gemeinde Ostzen stelll fr diesen zusdtziichen Kompensationsbadarf eine 1,20 ha grolle Teil-
flache auf einem westlich der Qrislage Ostzen und ndrdlich an die Wipperau grersenden Flue

siicks zur Verfligung. (Gemarkung Oetzen, Flur 4 Flurstick 188/2).

Das vorgesshene Teilstlick der Grundstlcksparzells lisgt im tisferdiegenden Baraich im Anschiuss

an die Uferzone der Wipperau und wird zur Zeil ackerbaulich genutzt,

Die Nutzung der Gesamtflache des Flurstiicks satzt sich derzeit aus 0.08 ha besonders werivoiler
Beareich” (Uferzone der Wipperau) ca. 1,90 ha Ackerbrache und 2,13 ha Ackemutzung susammen.
Zur Erfassung des Gesamigrundstucks wurde auf der Fldche eing Bivtoplypenkartierung durchge-
flihet {s, Anthang) Benachbarts Flachen werden ackerbaulich genutzt

Die Teilfldche vor 1,20 ha soil als BExensivgriniand Ober Bukzessiven entwickslt werden, Es be-
steht dis Aussichi, dass sich langfristig Vegetationsgesslischaften des Feuchtgrinlandes (2.8,
aine hochstauderysiche Nasswiese) einstellen werden. Grindand in dhnficher Lage Richtung

Ddrmibe weisen 2.7, sehy schéing Binsenbastinde auf

Das Grinland ist jahriich zweimal ab 20, Jur‘si 2u méhen. Die Pllege kann aul eine Manhd be-
schrdnkt werden, wenn der ndhrstoffreiche Oberboden flach abgeschoban worden st In jedem
Fall ist das Méhgut abzurdumen. Das gilt auch fiir den Grilndandstreifen sntlang der Wipperay, der
flir die Unterhaltung des Gewdssers freigehalten werden muss.

Zu den benachbarten Fldchen der Querseiten sind Streffen von ca. 5 m stehen zu lassen und im
Waechsel jedes 2. Jahr zu méhen. Diese Malinahme soll speziell an Hochstauden angepasste Vé-
gel{z.B. Eraunke?zic%an} Krdarm. Viele Insekieniarven Gherwintern in stehengslassenen Hoch-
stauden. Bel unverhditnisméligem Distelaufwuchs kénnen eventuel! befallensn Flachen zundchst

vor der Distelblite auch idhrlich mit ausgemaht werden.

In der Kempensationsbarechnung wird zur Vereirfachung und urier Berlicksichtigung der Entwick-
fungszeit Gber mehrere Jahve der Biotoptyp GMF (Mesophiles Griintand méiiy feuchter Standorte)

zugrunde gelegt,

Aus der Gegeniiberstsilung des ist-Zustandes mit dem Entwickiungsstand auf dem als Ersatzfia-
che vorgesehenen Standort {8, auch Tabslle I} ergibt sich ein Kompensationstberhang mit ginem

Flachenwert von 24 000,



Ermittiung des Kompensationswertes der Ersatrfliche

12 000 Flachenwent Engniffsfifche (Ist-Zustand)
- 38 000 Flachenwert Eingriffsfifiche (Entwickiunaszieh

- 24 000 Kompensationsiberhang

Werl »0 = Kompensationsbedar! 7 Wert < 0 = Kompensationsiiberhang)

Dieser KompensationsGberhang dem Koempensationsbedarf aus der Ausgleichsberschnung fir
das Bebauungsgebiet gegentbergestelll, ergibt immer noch einen Kompensationsiiberhang des

Flachenwerls in einer Mhe von 8 288;

Ermittiung der rechnerischen Kompensationserfiiliung

15 545 Kompensationsbedsr (Bebauungsfiache) s Tab i
- 24 000 Kompensationsuberhang  (Brsaizfidiche) g Tab 1l

i 8 455 Kompensationsiiberhang

(Wert »0 = Kompensationsbedarf / Werl < 0 = Kompensationstherhang)

Es wird davon ausgegangen, dass diese Kompensationamalnahme auch ¢as Landschafisbild
antlang der Uterbereich der Wipperau verbessert. Der verblisbene Kampensationsiberhang kann
damit als zusdtzliche Ersatzmalinahme iy den nicht ausgleichbaren erheblichen Bingriff in das

Landzschafisbild batrachtet weedan,
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12.0 Umweltbericht

Gemal § 2a BauGR ist in der Begrindung zum Bebauungspian ein Umwelthericht aufzunehmen,

wann UVP-pllichtige Vorhaben geplant sind.

Das Baugebiet "Hofkoppel” ist von der Umweltvertraglichkeitsprifung befreit. Das Wohnbaugebiet
ist nicht Bestandteil der Anlage 1 zum § 2 des UVPG. Die zulgssige Grundfi@che gem. § 18 Abs. 2
BauNV(0 mit 14.840 m? unterschreitet den unteren Wert von 20.000 m? gem. Nr. 18.7.2 der Anlage
1. Das Vorhaben ist nicht UVP-pllichtig, sing allgemeine Vorprifung ist nicht edforderich,
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13.0 Kosten der Erschliefiung, Finanzierung, Bodenordnung

Die Erschlieiiung erfeigt Gber die Gemeinde abschnittsweise, entsprachend der Grundsilcksnach-
frage. Die SHentlichen Fldchen {Verkehrsfidchen, Grinflchen und Schutzpflanzung) bleiben im

Eigentum der Gemeinde.

Baukosten

Grunderwerb 943.000,00 DM
Verkehrsfidchen 707 800,00 DM
Oberflichenentwassenmy 162.400,00 DM
Belsuchtung H2.300,00 DM
Fflanzung Baugebist 59.600,00 DM
Externe Ausgleichsmaiinahme 23.200,00 DM

g

Baunsbankosten 276 000.00 DM
Summe 2264 100 00 DM

Die Gesamikosten warden it Erschiielungssatzung auf den Grundstickspreis umgelagt



