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BEGRUNDUNG

Anlass / Ziel / Planerfordernis

Die Gemeinde Oetzen in der Samtgemeinde Rosche beabsichtigt, ein Areal im Bereich des
Bahnhofs an der BauckstralRe weiterzuentwickeln. Ermoglicht werden soll ein vertragliches
Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen. Es soll eine Innenentwicklung mit einer
nachhaltigen, vertraglichen Nutzungsmischung gefordert werden. Ein vorhandener grofRRer
Betrieb aus der Branche der Kartoffelzucht braucht Erweiterungsflachen am Standort. Hierzu
sollen kleinere im offentlichen Eigentum stehende Flachen umgewidmet werden. Zugleich
soll aber auch die gute zentrale Wohnlage fiir den erforderlichen Wohnbau weiterhin nutzbar
sein. Die bereits vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld sollen bei einer gewerblichen
Weiterentwicklung entsprechend geschitzt werden und die verkehrlichen Erfordernisse des
Betriebes sollen nicht zu Lasten dieser Wohngebiete gehen.

Ziel ist die Ausweisung eines gegliederten Mischgebietes, wobei eine Gliederung und
Zuordnung der Flachen fiir die ausschlieRlich gewerbliche und die ausschlief3liche
Wohnnutzung erfolgen soll. Die Gliederung soll die Belastungen von Wohnnutzungen durch
Gewerbe sowie mogliche Konflikte zwischen den Nutzungen soweit als méglich minimieren.

Mit der baurechtlichen Neuordnung wird ein Teil des noch giiltigen Baurechts tiberplant und
aufder Kraft gesetzt werden.

Gas...
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Aufstellungs-
beschluss

Lage / GroRe

Geltungs-
bereich

Planungsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Oetzen hat die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 112 ,Am Kartoffelhof Oetzen“ am 17.11.2025 beschlossen.

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich der Gemeinde Oetzen, sudlich der alten
Bahnstrecke und im Bereich der Bauckstral3e. Die PlangebietsgroRe betragt ca. 1,9 ha.

Es handelt sich um eine Neuaufstellung, wobei der bisherige Bebauungsplan ,,Am Bahnhof IV“
einschlieRlich seiner ersten Anderung nur in Teilen tiberplant wird (siehe auch Abb. 5). Die
sechs sudlich gelegenen Grundstiicke liegen bisher im unbeplanten Innenbereich und werden
nun erstmals in einen Bebauungsplan aufgenommen.

Abb. 1 Geltungsbereich / betroffene Grundstiicke

Die rdumliche Abgrenzung wird kartographisch
durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes
| |im MaRstab 1:1.000 bestimmt.

Im einzelnen sind folgende Grundstiicke der Flur 1
in der Gemarkung Oetzen umfasst:

95/22,95/23, 95/30, 95/31,

96/1

- 97/72,97/96,97/95, 97/94, 97/93, 97/92, 97/91,
~197/90, 97/89,

95/20, 95/19, 95/18

tlw. 97/88 (Bauckstralle).

Gas...
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Verfahren

Abb. 2

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren nach § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen dafiir sind gegeben.

Priifung der Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13 a BauGB

Voraussetzungen

Ergebnis fiir den Planfall

§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Ver-
fahren nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine
zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
der Baunutzungsverordnung oder eine GroRe
der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt
weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die
Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen sind.

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GroRe von
ca. 19.000 m2. Wesentlich ist die Grundflidche
(versiegelte Flichen). Die Grenze von 20.000 m?
ist hierbei unterschritten.

Eine Kumulation mit anderen, umliegenden Pla-
nen ist ebenfalls nicht gegeben.

§ 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung nach dem Gesetz liber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht un-
terliegen.

Die Planung setzt ein gegliedertes Mischgebietin
bestehender planungsrechtlich gesicherter Sied-
lungslage fest. Es sind keine Vorhaben damit zu-
ldssig, flr die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG
besteht.

§ 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiiter bestehen.

Es werden mit der vorliegenden Planung keine
Gebiete beriihrt, fiir die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes gelten.

§ 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen,
wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der Planung eines Mischgebietes (MI) sind
keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach
BImSchG zu beachten.

§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebau-
ungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan gedndert o-
der erganzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht be-
eintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan
istim Wege der Berichtigung anzupassen.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Rosche stellt fiir das Plangebiet und den
Umgebungsbereich gemischte Baufldchen (M)
dar. Des Weiteren sind im Umgebungsbereich
Flachen fiir den Gemeinbedarf (Spielanlagen),
Griinflichen und Flachen fiir Landwirtschaft
dargestellt.

§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Im beschleunigten Verfahren soll einem Bedarf
an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitspldtzen, zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Ver-
wirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Ab-
wagung in angemessener Weise Rechnung getra-
gen werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans dient
der Sicherung einer betrieblichen Entwicklung
und vorhandener Arbeitspldatze sowie der
Sicherung und Versorgung der Bevdlkerung mit
Wohnraum, durch Berlicksichtigung
immissionsschutzrechtlicher Belange. Es han-
delt sich um eine Mafnahme der Innenentwick-
lung.

Gas...
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Land (LROP)

Kreis (RROP)

§ 13 Abs. 2 Nr. 4 BauGB

... gelten Eingriffe... die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig.

Der Versiegelungsgrad auf der Flache wird nicht
erheblich verandert.

§ 13 Abs. 3 BauGB
Im vereinfachten Verfahren wird von der Um-
weltprifung ..., der Angabe welche Arten um-

Dies ist beachtet, es erfolgt jedoch eine Abwa-
gung der betroffenen Umweltbelange im Rah-
men der vorliegenden Begriindung (siehe Kapi-

weltbezogener Informationen ...... vorliegen, so- | tel 4.7).
wie von der zusammenfassenden Erklarung ab-
gesehen.

Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinden sollen ihre Planungen an die Ziele der Raumordnung anpassen und die
Grundsatze der Raumordnung beachten bzw. in ihre die Abwagung einzustellen (§ 1 Abs. 4
BauGB).

Die libergeordneten Ziele der Landesraumordnung stehen dem Planziel nicht entgegen. Im
Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP)' werden keine konkreten Aussagen
uber das Plangebiet in innerdrtlicher Lage getroffen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Uelzen’ weist die
Samtgemeinde Rosche als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstatten aus. Fir die Gemeinde Oetzen werden keine dezidierten
Entwicklungsabsichten genannt. Allerdings gilt nachfolgendes raumordnerische Ziel, das
auch mit der vorliegenden Planung vollumfanglich beachtet wird.

m  Ziel des RROP, Kapitel 2.1, Entwicklung der Siedlungsstruktur Nr. 07 - Durch die Bauleitplanung
ist die Siedlungsentwicklung in Bereiche zu lenken, deren oOkologische Bedeutung fiir den
Naturraum gering ist.

Abb. 3 Darstellung des Plangebiets im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Uelzen (noch
aktuelle Fassung 2019, derzeit in Neuaufstellung)
Y B S A [ N\ ‘) s / : ( 8 Der Geltungsbereich (Lage
T Y BV \F \ N ¢ ‘ = #1) | siehe schwarzer Pfeil) liegt im
A & p- N ~ . . .
x @ 5 ) J/ ) \a/ ¢ ~ N | | bauleitplanerisch gesicherten
' 2 B Wy /// ) L - |Bereich (nebenstehend grau).
) /'/, vl .6 : M~ ¥~ | Nordlich des Bahnhofs verlauft
A 2 P\ /?.G:W”I“\V eine Vorbehaltsgebiet eines
e - F . .
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Quelle: RROP Landkreis Uelzen (2019), zeichnerische Darstellung

1 Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 17.09.2022
2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Uelzen, 2019 sowie die Entwurfsfassung

2025
ﬁs’..
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Gemeinde
(FNP)

Gemeindliche Planungen

Bebauungsplane sind aus wirksamen Flachennutzungsplanen der Gemeinden zu entwickeln
(§ 8 Abs 1 BauGB) oder der Flachennutzungsplan ist zu andern (§ 8 Abs. 3 BauGB).

Die 9. Berichtigung des Flachennutzungsplans (FNP) der Samtgemeinde Rosche stellt das
Plangebiet in Ubereinstimmung mit dem konkreten Planziel als gemischte Bauflache (M) dar.
Auch der direkt angrenzende Bereich weist dieses Planziel auf. Sonstige Darstellungen fiir den
Geltungsbereich sind im FNP nicht getroffen.

Abb. 4 Auszug aus dem giiltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Rosche

Aktueller Flachennutzungsplans 9. Berichtigung des Flachennutzungsplan im
‘ Parallelverfaheren zum Bebauungsplan Nr. 112

Giiltiges
Baurecht

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 112 ,Am Kartoffelhof Oetzen“ wird in Teilen ein
bereits giiltiges Baurecht liberplant. Die nachfolgenden Festsetzungen des Urplanes werden
entsprechend dem aktuellen Planziel in Teilen mit der vorliegenden Neuaufstellung des
Planes angepasst (siehe zur Erlduterung der Festsetzungen Kapitel 5). Flr zwei Bereiche
entlang der BauckstralRe, die derzeit noch unbeplant sind, wird nunmehr in Abwadgung aller
Belange Baurecht festgesetzt.

Abb. 5 Ubersicht (iber die Bebauungspline (Geltungsbereich des vorliegenden Planes schwarz gestrichelt)

Gas...
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Bebauungsplan ,,Am Bahnhof IV (1993)

Urplan mit 1. Anderung (2015)

Der Ursprungsplan wurde mit
dem Bebauungsplan Am Bahn-
hof IV in Teilen tiberplant.

;| Im nordlichen Bereich gilt ein

eingeschranktes Mischgebiet

-/ (Mle) in maximal zweige-

schossiger (ll), offener Bau-
weise (0), wobei die Gebaude
langer als 80 m sein kdnnen.
Die Grundflachenzahl (GRZ)

2 ist mit 0,4 vorgesehen.

Randlich sind Griinflachen mit

| Pflanzgebot festgesetzt.

SATZUNGSTEXT

§ 1 GELTUNGSBEREICH
Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst die Bebauungsplane Am
Bahnhof II, Am Bahnhof Iil, Am Bahnhof IV, OT Oetzen.
§ 2 STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Das Ermichten von Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen i. S. des § 14
BauNVO ist der 2zuldssig.

§ 3 GRUNDFLACHENZAHL, GESCHOSSFLACHENZAHL
Die a in den i wird mit 0.4
Die der a im Am
Bahnhof Il wird ersatzios gestrichen.

§ 4 BEPFLANZUNGSSTREIFEN

Der i im Am Bahnhof Il wird als
i die Zahl der mit eins als Ho:

die Grundfiachenzahl mit 04 und die Bauweise als offene Bauweise

festgesetzt.

Eine erste Anderung u.a. des
obigen Planes in Textform
regelt die Stellung von Garagen
und Stellplatzen neu, streicht
die Geschossflachenzahl und
widmet einen Griinstreifen in
Wohngebiet um.

Benachbarte Im  direkten

Umgebungsbereich des

Neuaufstellungsbereiches finden sich zwei

Bebauungspléane. Die dort getroffenen Regelungen sind im Rahmen der Abwagung zu den
Belangen beriicksichtigt und stehen der Neuaufstellung des Planes nicht entgegen.

Abb. 6 Angrenzende Bebauungsplane

Auszug aus dem Bebauungsplan ,Am Bahnhof 11 (1999) mit Anderung (2016)

Sudlich angrenzend findet sich
der  Bebauungsplan  ,,Am
Bahnhof I11“.

Hier ist ein allgemeines Wohn-
gebiet (WA) mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3, bei ei-
ner maximal eingeschossigen
(), offenen Bauweise (o) fest-
setzt. Nach Westen und Siiden
ist einer 5 m breiter Pflanzstrei-
fen vorgeschrieben.

Die BauckstralRe verlauft mittig
als festgesetzte Verkehrsfla-
che.

Gas...
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Die Anderung des obigen
Planes liberplant einen kleinen
Teil der Verkehrsflache in ein
Wohnbaugrundstiick.

Auszug aus dem Bebauungsplan ,,Am Bahnhof 11 (1974)

+| Ostlich vom Plangebiet, direkt angrenzend,
befindet sich der Bebauungsplan ,Am Bahnhof I1¢.
Er setzt allgemeine Wohngebiete (WA), mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2, einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 bei einer
maximal eingeschossigen (I), offenen (O)
++ . |Bauweise fest.

. |Zum nun aktuellen Geltungsbereich nach Westen
findet sich randlich ein Griinstreifen, der zu
bepflanzen ist.

Im nordlichen Bereich wurde der Plan durch den
Bebauungsplan ,,Am Bahnhof IV“ (2015) neu
gefasst und tiberplant.

| : 1000

EICHEN + FESTSETZUNGEN

MISCHBEBIET TRAFO-
STATION

ALLGEM WOHNGEBIET

3 Bestand / Planziele

Bestand Das Plangebiet ist derzeit weitgehend unbebaut, aber in Nutzung. Im noérdlichen Bereich
befindet sich eine gewerbliche Lagerfliche. Nach Siiden schlieRen sich noch freie
Rasengrundstlicke an. Mittig und teilweise randlich finden sich Baumstrukturen.

Abb. 7 Ubersicht tGiber die Nutzungen

Landwirtschaftliche Flache

eg-»

1“’-!.';

4
Zaged
.

—

Quelle Lufil(;I: LGLN 2026 it eigen Erganzungen
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Planziel

Ausloser der Planung ist das Erfordernis des vorhandenen Kartoffelzuchtbetriebes mit
Erweiterungsflachen. Die Gemeinde will dieses Vorhaben der gewerblichen Entwicklung
stiitzen. Sie will aber auch die bestehende Wohnlage im Bereich der Bauckstralle sichern und
immissionsschutzrechtliche Konflikte vermeiden.

Abb. 8 Ausloser der Planung und Auszug aus der Planzeichnung

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete

04 Grundflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaB
[} offene Bauweise

\

\

| m

F 70 Verkehrsfiachen

\ { - StraBenverkehrsflachen
‘

k‘ r—’ . StraBenbegrenzungslinie

Baugrenze

-a_a_a_a  Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

e} FEinfahrtbereich

Griinflich

- Private Griinflachen

Gas...
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Beriihrte
Belange

Emissionen -
Gewerbelarm

4.1

Abwagung der beriihrten Belange

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitpldnen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende
Belange werden von der Planung im Wesentlichen berthrt.

Abb. 9

Tabellarische Ubersicht iber die beriihrten Belange bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
112 -, Am Kartoffelhof Oetzen*

Rechtsgrundlage Belange Abev;/faogl;tng
Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an
SR gesun%le Wohn- und Arbeitsverhél/tnisse ; X
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Belange der Wohnb'edi]rfni'sse / der Eigentumsverhaltnisse X
/ der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
§1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB Belange sozialer Bedlirfnisse / kult'ur(?ller Bedirfnisse / nicht beriihrt
von Sport / von Erholung / von Freizeit
el i I
§1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB gi:gﬁjier Baukultur / des Denkmalschutzes / des nicht beriihrt
§1Abs.6Nr.6BauGB | Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften nicht bertihrt
§1Abs.6Nr.7BauGB | Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X
§ 12 Abs. 5 BauGB Eﬁlrir;aea:zzl}(limaschutzes/derAnpassung anden X
Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Forstwirtschaft / der technischen Ver- und Entsorgung / X
der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X
§1Abs.6Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes
§1Abs.6Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte X
§1Abs.6Nr.12BauGB | Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft X
§1Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden nicht bertihrt
§1Abs.6Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen nicht beriihrt

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB

Es bestehtinnerhalb des Mischgebietes 1 eine gewerbliche Nutzung, die erweitert werden soll.
Geplant ist der Neubau einer Kartoffellagerhalle , die Ostlich an den bestehenden Betrieb
angebaut werden soll (siehe auch Abb. 8).

Bei der Neuaufstellung des Planes sind insbesondere diese Neubauabsichten des Betriebes
hinsichtlich der zu erwartenden Gerauschwirkungen in die Planung einzustellen und
abzuwagen.

Es liegt eine detaillierte Schallimmissionsprognose vor.? Die Anforderungen an den
Larmschutz in der Bauleitplanung werden fiir die Praxis durch die DIN 18005 konkretisiert.

3 Neubau einer Kartoffellagerhalle sowie Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,,Am Bahnhof - BauckstraRe*
in Oetzen. Erstellt durch Wélfel, Hochberg, 05.02.2026
63000
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Abb.10  Berechnete Anlagen des Betriebs nach Schallgutachten (dort Anlage)
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Im Umgebungsbereich befinden sich Wohnnutzungen innerhalb von allgemeinen

Wohngebieten bzw. innerhalb von Mischgebieten. Es sind nachfolgende Orientierungswerte
mafgeblich und einzuhalten.

Abb.11  Richtwerte gemal giiltiger TA-Larm 2017
. Richtwerte auBerhalb von Gebauden
Zu schiitzende Nutzung -
Tagstiber (6 h - 22 h) Nachts (22 h -6 h)
Wohnhauser in Wohngebiet (WA) 55 dB(A) 40 dB(A)
Wohnhduser im Mischgebiet (MI) 60 dB(A) 45 dB(A)

Die Berechnungen zeigen, dass an allen umliegenden wesentlichen Immissionsorten die
mafRgeblichen Immissionsrichtwerte mit der derzeitigen Erweiterungskonzeption des

Betriebes sowohltags wie auch nachts um mindestens 6 dB unterschritten werden.* Allerdings
sind vom Betrieb hierbei auch Auflagen einzuhalten:

Die Tore der Hallen sind insbesondere im Nachtzeitraum planmafig geschlossen zu
halten; Diese Nutzungsregelung entspricht dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme

gegenuber umliegenden Nutzungen und einem ordnungsgemaRen Betrieb des
Gewerbegrundstuicks;

die zulassigen Schallleistungspegel der technischen Aggregate / Liftungsoffnungen sind

einzuhalten; diese Regelung ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung einzuhalten und zu
Uberpriifen;

die Installation von Larmschutzhauben mit einem resultierenden Schalldammmal der
Gesamtkonstruktion von Rw groRer gleich 21 dB an den Zuluftklappen der neuen Halle
bzw. zusatzlich Einbau eines Schalldampfers um die Minderung von 21 dB zu erreichen.

Auch diese Regelung ist im Rahmen der Ausfiihrungs- und Genehmigungsplanung
vorzulegen und zu beachten.

4

Ebenda, Seite 12
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Altlasten

4.2

4.3

e Es muss eine Abschirmung des Anlieferbereichs fiir landwirtschaftliche Maschinen in
Richtung Osten durch eine schalldichte Wandkonstruktion mit einer Lange von 15 m und
einer Hohe von 7,7 m erfolgen. Diese Wand muss schalldicht mit der Halle der
Uberdachung des Anlieferbereichs abschlieRen.®

Unter Beachtung der obigen Regelungen sind alle Immissionsorientierungswerte fiir die
Umgebungsnutzungen nicht nur eingehalten, sondern deutlich unterschritten.

Die Ermittlung von Gerauschemissionen durch den anlagenbezogenen Verkehr ist gemaf den
Ergebnissen des Gutachtens nicht erforderlich, da die erforderlichen Kriterien © hierfiir nicht
erfillt sind.

Damit ist offengelegt, dass die angestrebte gewerbliche Nutzung vertraglich gestaltet werden
kann. Ein entsprechender Nachweis bzw. eine entsprechende Beauflagung kann im
Bedarfsfall im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Genehmigung von gewerblichen
Bauvorhaben erfolgen.

Altlasten und Altablagerungen bzw. Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Uber
Eintrage in den Boden z.B. durch Lagerungen von Diingemittel u.a. ist nichts bekannt. Sollten
bei Bau- und Erdarbeiten dennoch Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw.
schadliche Bodenverdanderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere
Bodenschutzbehorde des Landkreises Uelzen zu benachrichtigen.

Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsverhaltnisse / der Schaffung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen
§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB

Mit der Gliederung des Mischgebiets in zwei gegeneinander abgegrenzte Bereiche, zum einen
flir Gewerbe, zum anderen fiir das Wohnen, wird der lange fiir das Wohnen vorgesehene
Bereich nutzbar gemacht bzw. gehalten. Der verkehrlich gut angebundene, ortskernnahe
Bereich ist insbesondere fiir Familienhaushalte, aber auch fiir kleinere Haushalte, die das
Mieten bevorzugen, geeignet. Moglich soll der Neubau von Einfamilien- oder Doppelhausern
und ggf. kleinen Mehrparteienhdusern sein. Bei Einfamilien- oder Doppelhdusern konnen
regelmallig auch (Einlieger-) Wohnungen fiir altere Haushalte (z. B. einzelne
Familienangehdrige) geschaffen werden.

Die Planung berticksichtigt die Belange der Wohnbediirfnisse in besonderer Weise. Ohne
zusatzliche Flacheninanspruchnahme wird ein langfristig dafiir vorgesehenes Areal der
Wohnbebauung mit aktualisiertem Baurecht versehen und zuganglich/umsetzbar gemacht.
Mit der Planung wird die fiir das Wohnen verfligbare Flache optimiert. Eine gute Versorgung
mit erschlossenen Wohngrundstiicken auf dem Grundstiicksmarkt der Samtgemeinde wird
damit gefordert.

Belange der sozialer / kultureller Bediirfnisse / von Sport / von Freizeit / von Erholung
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB

Im Rahmen einer Mischgebietsnutzung ist die Umsetzung von sozialen und kulturellen
Einrichtungen nicht ausgeschlossen. Die Belange sind berucksichtigt.

5 Ebenda, Seite 12
6 Siehe Gutachten, S. 7. Kriterien sind: Erhohung der Beurteilungspegel durch Verkehrsgerdusche um mind. 3
dB / keine Vermischung mit sonstigen Verkehren / erstmalige Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der

16. BImSchB.
63'.’
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4.4

4.5
Ortsbild /
Baukultur
Denkmale

Archéaologische
Denkmalpflege

4.6

4.7

Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung / Anpassung vorhandener
Ortsteile / von zentralen Versorgungsbereichen
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Im Rahmen einer Mischgebietsnutzung ist die Umsetzung von Versorgungsbetrieben oder
Einzelhandelsgeschaften unter der Schwelle zur GrofRflachigkeit moglich. Zentrale
Versorgungsbereiche werden infolge der Gebietsgrofie nicht beeintrachtigt.

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsbildes
§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Es bestehen weiterhin keine besonderen oder geschiitzten Strukturen im Umfeld. Die
geplanten Festsetzungen tragen weiterhin zu einem geordneten Siedlungsbild bei. Durch die
Plananderung entstehen keine negativen Auswirkungen auf das Ortsbild.

Denkmale existieren nicht im naheren Umfeld.

Es ist ein Hinweis auf die Meldepflicht bei etwaigen Funden infolge von Bauarbeiten auf dem
Plan enthalten.

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

Die Belange sind nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Ein eigenstandiger Umweltbericht ist infolge des Verfahrens (§ 13 a BauGB) nicht erforderlich.
Nachfolgend erfolgt eine Abwagung zu den ggf. betroffenen Umweltgitern.

Schutzgut

(Rechtsgrundlage) Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Tiere (Artenschutz) Der Geltungsbereich liegt im zentralen Siedlungsgebiet. Es ist deshalb
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB vom Vorkommen Ublicher Vogelarten des Siedlungsraumes auszugehen.
Pflanzen (Artenschutz) Eine besondere Bedeutung des Raumes fiir die Tierwelt ist infolge der
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB Siedlungslage nicht gegeben.

Eine Fallung von bedeutsamen Baumen, die ggf. artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande auslosen konnten (z.B. Beseitigung von
Fledermausquartieren) ist nicht erkennbar. Sollten Baumfdllungen im
Rahmen von konkreten BaumaRnahmen dennoch erforderlich und auch
zuldssig sein, so ist durch qualifizierte Priifung vor dem Eingriff - analog
zum Abriss alterer Gebdude - aus artenschutzrechtlichen Griinden
grundsatzlich das Vorhandensein von moglichen Vogel- oder
Fledermausquartieren auszuschliefien.

Flache Die Flache des Geltungsbereichs ist insgesamt rd. 1,9 ha grof3. Es besteht
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB bereits Baurecht. Die Neubeordnung ermdglicht eine abgestimmte,
effiziente Bauentwicklung im Siedlungsbestand und verhindert damit
die Inanspruchnahme neuer Flachen. Das Schutzgut Flache wird durch
die Planung und die Neuordnung von Nutzungsmustern eher geschont
und nicht beeintrachtigt.

Gas...
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Schutzgut
(Rechtsgrundlage)

Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Boden
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

e Das Plangebiet gehort zur Bodengroftlandschaft der Geestplatten
und Endmoranen’. Hier zu Bodenregion der Geest.

e Die Bodenlandschaft sind Lehmgebiete. Die Bodeneinheit besteht
wesentlich aus Pseudogley-Braunerden aus Decksanden (iber
Geschiebelehm®.

e Die vorherrschende Bodenart fiir Erdarbeiten bis 2m Tiefe (DIN
18300) wird mit Bodenklasse 5 - schwer l6sbare Bodenart -
angegeben®.

Das Schutzgut Boden wird durch die Neuplanung nicht erheblich

beeintrachtigt. Die Flache war bereits in friiheren Jahren versiegelt und

bebaut. Auch aktuell besteht Baurecht auf der Flache.

Wasser
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Der maximal mogliche Versiegelungsgrad im Gebiet wird durch die
Planung nicht wesentlich verdandert. Es ergeben sich keine neuen
Beeintrachtigungen.

Luft Keine Anderungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Klima Keine Anderungen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Landschaft Keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Siedlungslage. Zu den
§1Abs. 6 Nr. 7 a BauGB Belangen des Ortsbildes siehe Kapitel 4.5).

Mensch Die Belange des Immissionsschutzes sind beriihrt. Siehe hierzu die

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Abwagung in Kapitel 4.1.

Kultur- und Sachgiiter
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB

Keine Beeintrachtigungen.

Sonstige
Umweltbelange

Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Schutzgebiete
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB

Es sind keine Uberdrtlichen  Schutzgebiete (natura,
Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete) beriihrt.
Nordlich des Plangebietes findet sich in linearer Auspragung mit der
stillgelegten  Bahnstrecke Uelzen-Danneberg ein  geschiitzter
Landschaftsbestandteil (GLB UE 12, vom 30.06.2016)%,

FFH,

Wechselwirkungen von
Schutzgiitern
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB

Keine erkennbar.

Emissionen / Abfille
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB

In der Folge der Planung konnen durchaus je nach Betriebsansiedlung
auch besondere Emissionen und Abfdlle entstehen. Fir den
sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwasser kommt dann das
entsprechende Fachrecht zur Anwendung. Den Umgang mit
Verkehrsemissionen regelt u.a. die TA-Larm. Alle Auswirkungen miissen
dem Regelwerk entsprechen und diirfen die Gesundheit von Menschen
nicht beeintrachtigen.

Nutzung regenerativer
Energie
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB

Entsprechend der Bestimmungen des § 32 a NBauO ist bei der Errichtung
von Gebiuden, die mindestens eine Dachfliche von 50 m? aufweisen,
mindestens 50% der Dachflache mit Solarenergieanlagen auszustatten.
Zusatzliche Regelungen zur Nutzung der Solarenergie miissen auf Ebene
der Bauleitplanung nicht getroffen werden. Es ist sichergestellt, dass ein

O 0o

NIBIS Kartenserver 2026, Bodengroftlandschaften
NIBIS, Kartenserver 2026, Bodeneinheiten
NIBIS Kartenserver 2026, Bodenklassen

10  NIBIS Kartenserver 2016, Geschiitzte Landschaftsbestandteile
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Sonstige
Umweltbelange

Auswirkung der Plananderung / Abwagung

substantieller Teil der entstehenden Dachflachen fiir die Energie-
gewinnung genutzt wird.

Es werden auch keine Festsetzungen im Plan getroffen, die der Nutzung
regenerativer Energien entgegenstehen. Es ist zu erwarten, dass die
Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforderungen
entsprechen. Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame
und effiziente Nutzung von Energie wird damit hinlanglich entsprochen.

Erhaltung Luftqualitat
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB

Nicht betroffen.

Risiko fiir Unfalle /
Katastrophen
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB

Nicht relevant.

Kumulation von
Auswirkungen

§2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b - ff

Keine erkennbar.

Klimawandel

§ 2 BauGB,
Anlage1-Nr.2b-gg

Fir das Plangebiet besteht keine besondere Anfalligkeit gegentiber den
moglichen Folgen des Klimawandels (keine Uberschwemmungsberei-
che, keine windhoffigen Bereiche, keine besonderen Hitzebereiche).

Eingesetzte Techniken /
Stoffe

§ 2 BauGB,

Anlage 1-Nr.2b-hh

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben in Mischgebieten ist jeweils von
der Anwendung zeitgemalRer technischer Standards und Materialien
auszugehen.

MafRnahmen zur
Vermeidung /
Verringerung / Ausgleich
§ 2 BauGB, Anlage 1 - Nr.2c¢

Es besteht bereits Baurecht im Geltungsbereich. Ein GroRteil des
Gebietes verfligt mit dem Bebauungsplan ,,Am Bahnhof IV seit langem
Uber Baurecht. Ein Teil der Grundstiicke liegt im unbeplanten
Innenbereich und die Zulassigkeit der Bauvorhaben war hier in der
Vergangenheit nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Durch die Neuplanung wird eine Beordnung des Baurechts
herbeigefiihrt und es wird damit kein neuer Eingriff in Natur und
Landschaft erzeugt. Auch entsprechend der Gesetzeslage entsteht in
einem Verfahren nach § 13 a BauGB kein Kompensationserfordernis.

Besonderer Hinweis

Der bislang rechtsgiiltige Bebauungsplan ,Am Bahnhof IV hat seinerzeit
MalRnahmen zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes festgesetzt. Die damals
bestimmten Kompensationsflachen befinden sich lberwiegend im
Bereich der nun angestrebten Uberplanung auf 3.459 m? Fliche.
Allerdings wurden die seinerzeit festgesetzten MaRnahmen nie
umgesetzt. In Abstimmung mit der Aufsichtsbehdrde - Landkreis Uelzen
sieht die Gemeinde daher vor, diese Malnahmen an anderer Stelle nun
tatsachlich zu kompensieren.

Die nachholende Kompensationsflachenentwicklung wird wie folgt
erfolgen: Die seinerzeit festgesetzte MaRnahmenflache hatte bereits vor
25 bis 30 Jahren angelegt werden miissen. Die nunmehr fehlenden
Biotope wiirden heute die Reife dieser Entwicklungszeit aufweisen. Fir
die nachholende Entwicklung wird daher eine groRere Flache
vorgesehen, um das zeitliche Entwicklungsdefizit auszugleichen. Die
Gemeinde stellt insgesamt 5.020 m? als Kompensationsflache zur
Verfligung. Eingebracht bzw. entwickelt werden zwei Areale.
Eingebracht wird eine 1.909m? grofRe Flache im Flachenpool
sMUhrgehege“, die im Eigentum der 6ffentlichen Hand ist. Durch einen
privaten Trager wird auf 3.111 m? eine freiwachsenden Strauchhecke
entlang der siidwestlichen Grenze des Flurstiicks 16/2 der Flur 11 in der

Gas...
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Eigentlimer-
interessen

Weitere
Belange

4.8

4.9

Sonstige

LR e Auswirkung der Plananderung / Abwagung

Gemarkung Hanstedt | angelegt. Die Mallnahme wird durch
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Die Umsetzung der MaRnahmen erfolgt gemaR der Ausarbeitung des
Fachgutachters.!!

Das vorliegende Verfahren wird entsprechend der Privilegierung aus
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 ohne weitere Eingriffsbetrachtung durchgefiihrt.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel
§ 1 aAbs.5BauGB

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes bereitet eine weitere insbesondere gewerbliche
Bebauung vor. Jede Form von Bebauung und Versiegelung kann Einfluss auf die Schutzgliter
Luft und Klima nehmen, z. B. indem lokal hohere Lufttemperaturen oder verdanderte
Windstrome innerhalb der bebauten Bereiche entstehen. Sie lassen sich nicht grundsatzlich
vermeiden. Fiir den Planfall ist nicht von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Im Neubaustandard ist vom Einsatz moderner Techniken und Baustoffe sowie vom Entstehen
energieeffizienter, moderner Gebdude auszugehen, die wiederum positiv vor dem
Hintergrund des Klimawandels zu werten sind.

Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der sozialen
Infrastruktur / der technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB

Durch die Plan-Neuaufstellung werden die bisherigen baurechtlichen Regelungen in neue
Regelungen entsprechend den stdadtebaulichen Zielen der Gemeinde Oetzen (iberflhrt.
Gemessen am bisherigen Baurecht werden die Regelungen aufeinander abgestimmt und
Nutzungskonflikte vermieden, so dass den Flacheneigentiimern keine Nachteile entstehen.

Es werden festgesetzte Griinflaichen und bislang unbeplante Flachen des Innenbereichs als
Bauflachen liberplant. Festgesetzt wird dafiir ein gegliedertes Mischgebiet. In dem nordlichen
Bereich dieses Gebiets ist ausschlieRlich eine gewerbliche Nutzung zulassig, im stidlichen
ausschlief3lich die Wohnnutzung.

Mit dieser Uberplanung und Gliederung wird die Weiterentwicklung eines ansassigen
Gewerbebetriebes ermdglicht, und es werden Flachen verfligbar gemacht, die fiir das Wohnen
im Umfeld von nicht wesentlich storendem Gewerbe geeignet sind. Zugleich werden
Nutzungskonflikte mit dem das Plangebiet umgebenden Bestand an allgemeinen
Wohnnutzungen ausgeschlossen.

Belange ... Auswirkung der Plandnderung / Abwagung
Wirtschaft Nordwestlich ~ vom  Plangebiet befindet sich ein  grolRer
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB Pflanzenzuchtbetrieb, der als Kommissionsierungsbetrieb  fiir

1 Landschaftsarchitekten PartG mbB flir Landschaftsplanung: Gemeinde Oetzen: Bebauungsplan Nr. 112 ,Am
Kartoffelhof Oetzen® - Hinweise zum Abstimmungsergebnis fiir das Ausgleichserfordernis der erheblichen
Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

Uelzen 17.07.026
63'.’
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Pflanzkartoffeln arbeitet und ca. 750 ha Vermehrungsflache betreut. Die
Gemeinde gewichtet die wirtschaftlichen Erfordernisse des Betriebes
hoch und ermdoglicht eine mit der Wohnnutzung abgestimmte weitere
Entwicklung des Betriebes mit einem Hallenneubau in ostlicher
Richtung.

Land- und
Forstwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 b BauGB

Nicht betroffen.

Erhaltung von
Arbeitsplatzen
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 c BauGB

Das Plangebiet setzt gegliederte Mischgebiete fest. Der Erhalt und die
Sicherung gewerblicher Nutzungen und Arbeitspldatze durch
abgestimmte baurechtliche Regelungen mit den umliegenden
Wohnnutzungen ist ausdriickliches Ziel des Planung.

Post-/
Telekommunikation
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 d BauGB

Nicht betroffen.

Versorgung /
Infrastruktur
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets ist im Bestand bereits
langjahrig sichergestellt:

® Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt Uiber das
Versorgungsnetz des Wasserversorgungszweckverbandes des
Landkreises Uelzen (WVU).

e Fir die Brandbekampfung ist die Loschwasserversorgung
sicherzustellen. Hierfur kénnen die offentliche
Trinkwasserversorgung, natlrliche oder kinstliche offene
Gewasser,Beregnungswasserbrunnen, Loéschwasserbrunnen oder -
behalter in Ansatz gebracht werden. Die
Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m
anzulegen. Die Regularien Uber die Bewegungsflachen fiir die
Feuerwehr entsprechend § 4 NBauO und § 2 DVO-NBauO sowie der
Richtlinie Flachen fiir die Feuerwehr sind zu berticksichtigen und
umzusetzen. Der Belang wird in der weiteren Vorhabenplanung bis
zur Genehmigungsplanung beriicksichtigt. Dabei wird abschliefsend
gepriift, ob ausreichende Loschwasserentnahmestellen vorhanden
sind, oder im Zuge des Bauvorhabens neue Entnahmestellen (z. B.
Uber die Trinkwasserversorgung, oder mittels Loschwasserbrunnen
oder Behaltern) vorgesehen werden.

e Die Stromversorgung erfolgt durch das Leitungsnetz der Celle-
Uelzen-Netz GmbH. Fir die ggf. erforderliche Einspeisung von
elektrischer Energie aus Dachflachenphotovoltaik, die im Zuge
gewerbliche Bauvorhaben gemaft den Bestimmungen des § 32 a
NBauO umzusetzen sind, miissen Vorhabentrager zu gegebener Zeit
eine direkte Abstimmung mit dem Netzbetreiber suchen, um die
verfligharen Kapazitdten und eventuell erforderliche MalRnahmen
zu erortern.

® Eine Gasversorgung ist nicht mehr die Regelversorgung und muss
gef. bedarfsweise bei besonderen Vorhaben geklart werden.

e Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen
erfolgt lber die privaten Anbieter. Besondere
Regelungserfordernisse entstehen hier nicht.

e Die Miillentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Uelzen. Planungsrechtlich besteht kein gesonderter
Regelungsbedarf.

® Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand liber einen
Schmutzwasserkanal. Es ist von ausreichend Kapazitaten der
nachgelagerten Einrichtungen (Klaranlage des
Abwasserzweckverbandes Uelzen) auszugehen.

Gas...
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4.10

Externe
ErschlieBung

Interne
ErschlieBung

Neubau BAB

OPNV

4.11

Riistungs-
altlasten

e Bezlglich der Oberflichenentwasserung wird an dieser Stelle auf
das Kapitel 4.13 ,Belange der Wasserwirtschaft“ verwiesen.

e Von den Leitungstragern werden regelmafig Hinweise auf die
Schutzbestimmungen  ihrer  Leitungsnetze  gegeben, die
insbesondere bei der Umsetzung der Planung und bei allen
Bodenarbeiten beriicksichtigt werden mussen. Durch friihzeitige
Beteiligung und Koordination konnen die Arbeiten effizient fiir alle
Baubeteiligten umgesetzt werden.

Sicherung von e Ein Hinweis auf die Lage des Plangebiets am Rande des
Rohstoffvorkommen Erlaubnisfeldes Uelzen Il ist auf dem Plan enthalten. Angegebene
§ 1 Abs. 6 Nr. 8 fBauGB Bodenschitze sind Kohlenwasserstoffe nebst den bei ihrer

Gewinnung anfallenden Gasen. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die
Vermilion Energy Germany GmbH & Co.KG. Die Berechtigung lauft
aktuell bis 31.03.2029. Die Berechtigungen und Erlaubnisse sind
extrem grofRflachig. Die Belange stehen der vorliegenden Planung
nicht entgegen.

® Das Gebiet weist keine Rohstoffvorkommen auf und ist auch nicht
durch den Bergbau betroffen.

Belange des Verkehrs
§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB

Das Plangebiet liegt im nordlichen Siedlungsgefiige von Oetzen. Der Geltungsbereich ist tiber
die BauckstralRe und die Uelzener StralRe fiir das Wohnen und die Stralle Am Bahnhof fiir das
Gewerbe gut an die liberortliche LandesstralRe 254 (Liineburger Stral3e) angeschlossen.

Die interne Erschliefung erfolgt weiterhin liber die Bauckstralle, die als Verkehrsflache im
Plan festgesetzt ist.

Die BauckstralRe gilt jedoch aktuell als nicht mit ErschlieBungsanlagen im Sinne der
Erschlieungsbeitragssatzung der Gemeinde Oetzen ausgebaut. Von daher sollen keine
zusatzlichen gewerblichen Zufahrten infolge der gewerblichen Entwicklung tiber diese StralRe
geflihrt werden. Im Mischgebiet 1 wird deshalb durch ein Zu- und Abfahrtsverbot nach Osten
sichergestellt, dass die Verkehre der gewerblichen Nutzung nicht lber die Bauckstralle
gefiihrt werden, sondern weiterhin tiber die Stralse Am Bahnhof zu- und abfahren.

Mit Schreiben vom 20.08.2025 teilt das Fernstrallenbundesamt, Standort Hannover auf
anfrage mit, dass sich nach Priifung der Unterlagen der Geltungsbereich des geplanten
Bebauungsplans auRerhalb der von einer Veranderungssperre betroffenen Flachen des
Verfahrens Neubau BAB 39 3. Bauabschnitt befindet.

Eine Bushaltestelle mit den Linien 7080, 7081 und 7083 befindet sich in der Uelzener Stralle
und ist in geringer Entfernung (etwa in 200 m) vom Plangebiet aus zu Fuf’ erreichbar.

Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes
§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht berihrt.

Es liegen keine Hinweise auf mogliche Kampfmittelfunde in diesem Bereich vor. Jedem
Vorhabentrager wird dennoch zur Gefahrenabwehr empfohlen, vor dem Beginn einer
baulichen MalRnahmen mittels vorsorglicher Luftbildauswertung oder anderer, geeigneter
Erkundungsmalnahmen zu priifen, ob Hinweise auf eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Plangebiets bestehen. Luftbilder konnen nur auf Schaden durch Abwurfkampfmittel
tberprift werden. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfduste,
Brandmunition, Minen etc.) gefunden werden, sind jegliche Arbeiten unmittelbar einzustellen
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4.12

4.13

Hochwasser-
schutz

Oberflachen-
entwasserung

Starkregen

und die zustandigen Dienststellen zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen.

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

Es besteht ein integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept* fiir die Samtgemeinde
Rosche. Folgende Ziele werden hier ibergeordnet fiir alle Gemeinden genannt.

Nutzer- und Bevolkerungsstruktur - Die Auswirkungen des demographischen Wandels
(Prognose: altere und abnehmende Bevolkerung) fiihren u. a. zu einer Verkleinerung der
HaushaltsgroRen, veranderten Wohnraumbediirfnissen (Barrierefreiheit) und mangelnden
Sozialkontakten. Ziele bestehen demnach darin, alternative Wohnformen zu fordern (z. B.
Mehrgenerationenwohnen, Wohngemeinschaften, ...) und leerstehende Gebdude zu
vermarkten. Es sollen kleinere und teilbare Wohneinheiten gebaut werden und energetische
Verbesserungen gefordert werden. Zudem besteht das Ziel der Zusammenfiihrung aller
Sozialschichten und Altersgruppen.”® Mit der vorliegenden Planung soll eine vertragliche
Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe in guter Siedlungslage erreicht werden,
womit dem Ziel des Entwicklungskonzeptes voll entsprochen wird.

Nutzungs- und Infrastruktur - Ziele bestehen darin, sich an veranderte Qualitatsmerkmale
und neuzeitliche Standards anzupassen und gezielt Bauland mit guter verkehrlicher
Anbindung zu erhalten und zu ertiichtigen.’* Mit der Planaufstellung wird eine verbesserte
Nutzung eines bestehenden Bauareals erreicht. Zudem ist der Geltungsbereich (iber die
BauckstralRe und die Uelzener Stral3e gut an die liberortliche LandesstralRe 254 (Lineburger
Stralle) angeschlossen.

Aussagen sonstiger Entwicklungskonzepte der Samtgemeinde Rosche oder der Gemeinde
Oetzen (z.B. Windenergie) sind nicht beriihrt.

Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB

Im  Plangebiet oder der naheren Umgebung sind keine  verordneten
Uberschwemmungsgebiete, vorlaufig gesicherte  Uberschwemmungsgebiete oder
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten ausgewiesen. Die Vorgaben des
[anderiibergreifenden Raumordnungsplans fiir den Hochwasserschutz (BRPHV) sind damit
unberiihrt und betreffen das Plangebiet nicht.

Flr das Plangebiet besteht grundsatzlich bereits Baurecht. Die Oberflachenentwasserung
erfolgt wie in den bereits bebauten Bereichen. Die Belange des Schutzgutes Wasser und der
Wasserwirtschaft sind berticksichtigt. Es sind keine zusatzlichen Regelungen erforderlich.

Die Hinweiskarte Starkregengefahren stellt im Plangebiet im Falle extremer
Niederschlagsereignisse leichte mogliche Uberflutungen (ca. 10-15 cm) dar. Das Areal dient
nach Kartenlage im Falle von Starkregenereignissen nicht als natlrliche Ablauf- oder
Sammelflache von Oberflachenwasser. Bei den geringfiigigen Darstellungen auf der Flache ist
davon auszugehen, dass diese moglichen, kleinteiligen Bereiche im Zuge der Herrichtung als

12 Samtgemeinde Rosche - Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, infraplan Gesellschaft fiir
Infrastrukturplanung mbH (2013)

13 Samtgemeinde Rosche - Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, infraplan Gesellschaft fir
Infrastrukturplanung mbH (2013), Kapitel C1 - Thematische Leitbilder und Ziele, Nutzer- und
Bevolkerungsstruktur

14  Samtgemeinde Rosche - Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, infraplan Gesellschaft fiir
Infrastrukturplanung mbH (2013), Kapitel C1 - Thematische Leitbilder und Ziele, Nutzungs- und Infrastruktur
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Art der
baulichen
Nutzung

4.14

4.15

5.1

Baugrundstiicke (Bodenaustausch / Auffiillung als vorbereitende Baumafinahme) tiberformt
werden. Es sind fiir das Gelande keine spezifischen Gefahren im Falle von
Starkregenereignissen zu erkennen, die einer Inanspruchnahme entgegenstehen.

Abb.12  Auszug aus der Starkregenkarte der Gemeinde Oetzen fiir das Plangebiet

-

Weitere SicherungsmaRnahmen
kénnen nur von den zukiinftigen
Grundstlickseigentiimern selbst
in Kenntnis der Grundstiickszu-
schnitte, der vorgesehenen Ver-
| siegelung und Bebauung usw.
" | vorgenommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass
die groRere Flache nordlich der
stillgelegten Bahnstrecke als
wesentlicher Puffer bei
Starkregenereignissen dient.

Quelle: Umweltkarten Niedersachsen, 2026, Hinweiskarten Starkregener-
eignisse

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden
§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB

Die Belange werden bei der Planung nicht in besonderer Weise bertihrt.

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB

Die Belange werden bei der Planung nichtin besonderer Weise berihrt. Die landliche Lage und
die starke Durchgriinung des Dorfes sorgen fiir ausreichende Griin- und Freiflachen.

Eine Spielplatznutzung hat in der lGberplanten Spielplatzflache faktisch nicht stattgefunden,
aufgrund der privaten Garten und dem landlichen Umfeld ist ein Bedarf nicht gegeben.

Inhalte der Neuaufstellung des Planes

Das Plangebiet wird entsprechend den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde gegliedert und
es werden folgende Festsetzungen getroffen.

Art und MaR der baulichen Nutzung / Flachennutzung / stadtebauliche Regelungen

Festgesetzt wird ein gegliedertes Mischgebiet (Ml).

Im Mischgebiet 1 sind ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. In den Mischgebieten 2 und 3 sind nur Wohngebdude zulassig (siehe
textliche Festsetzung & 1). Mit dieser klaren Zuordnung der Nutzungsmoglichkeiten innerhalb
des Gesamtareals werden immissionsschutzrechtliche Nutzungskonflikte vermieden.
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Maf der
baulichen
Nutzung

Anzahl
Wohneinheiten

Grundflachen-
zahl

Abweichende
Bauweise

Gebaudehohen

Uberbaubare
Flache/
Nebenanlagen

Griinflache
Pflanzgebot

Verkehrsflache

Zu-und
Abfahrtsverbot

Die Geschossigkeit wird unterschiedlich vorgesehen. Flir das noérdliche (Ml 1) und das 6stliche
(MI 3) Mischgebiet gilt eine maximale Eingeschossigkeit (). Flr das westlich der BauckstralRe
gelegene Mischgebiet (MI 2) gilt eine maximale Zweigeschossigkeit (1l) ohne einen Ausbau
des Dachgeschosses, soweit die Geschossigkeit ausgenutzt wird. Auch hier werden die die
Nutzungsziffern des bisherigen Baurechts der Umgebung berticksichtigt.

Mit der Gliederung des Mischgebiets soll das vertragliche Nebeneinander von Gewerbe- und
Wohnnutzung gewahrleistet werden. In den ausschlieRlich der Wohnnutzung vorbehaltenen
Mischgebiete MI 2 und MI 3 soll mit der Begrenzung der Wohneinheiten je Gebaude
sichergestellt werden, dass die Gebaudestruktur und die Bewohnerdichte sich in den Bestand
der Ortslage einpasst. Das landliche Wohnen in kleinen Ortslagen wie Oetzen ist generell eher
durch kleinstrukturierte und lockere Bebauung bei geringer bis moderater Bewohnerdichte
gepragt. Im ostlichen MI 3, das an den Gebadudebestand anschlief3t, wird entsprechend der
benachbarten Vorpragung die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude auf 2
beschrankt. Im westlichen MI 2 sollen mit der Vorpragung durch die gewerblichen Bauten in
der Nachbarschaft auch groRere Gebdaude mit maximal 6 Wohneinheiten je Gebdude
ermoglicht werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im nordlichen Mischgebiet wird infolge der gewerblichen
Nutzung mit 0,6 vorgesehen. Damit kdnnen 60 % der Flachen versiegelt werden. Fiir Zufahrten
und Stellplatze ist eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 zulassig. Fiir die beiden Mischgebiete
westlich und Ostlich der Bauckstral3e wird eine Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen. Sie ist
fiir die dort mogliche Wohnbaunutzung groRziigig bemessen.

Festgesetzt wird im Mischgebiet 1 eine abweichende Bauweise (a), die im Sinne einer offenen
Bauweise umzusetzen ist. Die abweichende Bauweise bestimmt, dass Gebaude langer als
50 m sein diirfen. Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass den betrieblichen Erfordernissen
Rechnung getragen werden kann (siehe textliche Festsetzung § 3). Fur die Mischgebiete 2 und
3 gilt die offene Bauweise (o) in Ubernahme des bisherigen Baurechts.

Die maximale Gebaudehohe liegt im nordlichen Mischgebiet bei der gewerblichen Nutzung
bei maximal 14 m. Der untere Bezugspunkt fiir die Gebaudehohe (First) ist die Hohe des der
Bebauung nachstgelegenen Schachtes in der BauckstraBe. Fir den Bereich der
Wohnbebauung westlich und ostlich der Bauckstrafle wird eine Hohe von 11m fir
ausreichend gehalten (siehe textliche Festsetzung § 4).

Garagen und Nebenanlagen werden entlang der Strafle ausgeschlossen, um den
stadtebaulich angestrebten offenen Charakter im Baugebiet durch Einbauten nicht zu stéren
(siehe textliche Festsetzung & 5).

Die festgesetzte private Griinflache ist mit einer Baum-Strauchhecke zu bepflanzen. Die
Bepflanzung soll zum einen dem Sichtschutz zwischen den, dem Wohnen vorbehaltenen, und
den, dem Gewerbe vorbehaltenen, Mischgebieten dienen. Dariiber hinaus sollen die
vorgesehenen Baumpflanzungen in der Hecke einen Beitrag zur klimatischen Verbesserung
im Siedlungsraum leisten. Angesichts der zu erwartenden, zunehmenden Extrem-
temperaturen sollen Baume mit groen Kronen heranwachsen, die durch Beschattung und
Verdunstung zur Durchliftung und Kihlung des Siedlungsraumes fiir das Wohnen und
Arbeiten beitragen (siehe textliche Festsetzung § 6).

Die BauckstralRe wird als Verkehrsflache festgesetzt.

Im Mischgebiet 1 wird durch ein Zu- und Abfahrtsverbot nach Osten zur Bauckstra3e hin
sichergestellt, dass die Verkehre der gewerblichen Nutzung nicht Uber die Bauckstralle
gefuihrt werden, sondern weiterhin tiber die Stralse Am Bahnhof zu- und abfahren.
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Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

5.2

5.3

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§1 Artderbaulichen Nutzung
Das Mischgebiet wird folgendermalen gegliedert:

(1)  Im Mischgebiet 1 sind ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen zulassig, die das Wohnen
nicht wesentlich storen (§ 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO).

(2)  Im Mischgebieten 2 und 3 sind nur Wohngebaude zulassig (§ 1 Abs. 4 BauNVOi.V.m. §
1 Abs. 9 BauNVO).

§2 Anzahl der Wohneinheiten ?

In den Mischgebieten MI 2 und MI 3 sind in den Wohngebauden je Wohngebaude hochstens
sechs (M1 2) bzw. zwei (MI 3) Wohnungen zuldssig. Je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohnung
zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

§3 Bauweise

Im Mischgebiet 1 gilt eine abweichender Bauweise (a). Die zuldssige Gebaudelange darf 50 m
uberschreiten. In den Mischgebieten 2 und 3 sind die Gebaude im Sinne der offenen Bauweise
zu errichten (§ 22 Abs. 1 und Abs. 4 BauNVO).

§4 Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten Gebaudehohen (GH) sind Hochstgrenzen. Zu messen ist liber der Oberkante
des nachstgelegenen Schachtdeckels in der Bauckstraf3e (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. §
18 Abs. 1 BauNVO).

§5 Uberbaubare Grundstiicksfliache

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und der
Strallenbegrenzungslinie (BauckstraRe) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (§ 12
BauNVO) sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden (§ 14 BauNVO) nicht zulassig (§ 23 Abs.
5 BauNVO).

§6 Griinordnung

Auf der festgesetzten privaten Griinflache ist eine blickdichte einreihige Baum-Strauchhecke
(10 % Baume und 90% Straucher, standortheimische, klimaresiliente Arten) als Sichtschutz
anzulegen. Die Hecke ist auf einer Héhe von durchgehend mindestens 2 m dauerhaft
blickdicht zu unterhalten. Im Bereich der Griinflaiche mit 3 m Breite ist alle 7 m ist ein Baum
als Hochstamm, Stammumfang 14 cm - 16 cm, in der Hecke zu setzen und mit frei wachsender
Krone ab 3m Hohe raumbildend zu unterhalten. Abgangige Gehodlze sind fachgerecht
spatesten zur nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise / Rechtsgrundlagen

Erlaubnisfeld - Das Plangebiet am nordlichen Rand des Erlaubnisfeldes Uelzen II.
Angegebene Bodenschadtze sind Kohlenwasserstoffe nebst den bei ihrer Gewinnung
anfallenden Gasen. Der aktuelle Rechtsinhaber ist die Vermilion Energy Germany GmbH &
Co.KG. Die Berechtigung lauft aktuell bis 31.03.2029.

Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u.a.
sein:  TongefdlRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Uelzen oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir
Denkmalpflege unverziiglich gemeldet werden (§ 14 Abs. 1 DSchG, NI).
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Rechts-
grundlagen

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 DSchG,NI).

Kampfmittel - Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder
andere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zustandige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt der Samtgemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN -
Regionaldirektion Hameln-Hannover zu verstandigen.

Leitungsbetreiber - Die Schutzbestimmungen der Leitungstrager sind zu beachten. Es sind
friihzeitig vor Baubeginn Abstimmungen mit den Leitungstragern herbeizufiihren.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
oder Altstandorte zu Tage treten, so ist unverzliglich die Untere Bodenschutzbehorde des
Landkreises Uelzen zu benachrichtigen.

Artenschutz - Die einschlagigen Bestimmungen des Artenschutzes gemaR § 44
Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen
geschitzter Tierarten auszuschlieRen, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten,
dem Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbaren Mallnahmen auf Vorkommen
geschitzter Arten hin zu Uberpriifen. Unmittelbar vor dem Fallen sind Baume durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung und das Potential flir hohlenbewohnende Vogelarten
und Fledermausquartiere zu uberprufen. Gebaude sind bei Sanierungs-, Umbau- und
Abrissarbeiten auf Fledermausquartiere sowie auf Vogelniststatten zu Gberpriifen. Werden
Individuen / Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit dem Landkreis abzustimmen. Werden Hohlen (Fledermaushohlen oder
Nisthohlen von Vogeln) beseitigt, sind im rdumlichen Zusammenhang dauerhaft
funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten.

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze,
Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) konnen bei der Samtgemeinde Rosche im
Rathaus wahrend der allgemeinen Dienststunden eingesehen werden.

Uberplanung - Mit der Neuaufstellung dieses Planes treten die Festsetzungen des bisherigen
Bebauungsplans ,Am Bahnhof IV“ aufer Kraft.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht

BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBLI. I S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist;

BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBL. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBL. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist;

PlanzV Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung -PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist;

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBLI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 25.06.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 52) gedndert worden ist;

NKomVG | Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S. 576), durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBL. 2025 Nr. 3) geandert worden ist;
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NKlimaG | Niedersdchsisches Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes und zur Minderung der
Folgen des Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBL. 2020, S. 464), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.11.2025 (Nds. GVBI. Nr. 87) geandert worden ist.

6 Stadtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren / Durchfiihrung

§t'aidt§bauliche Flache, gesamt Ca. 19.000 m?
:::::Chts' Mischgebiete 17.100 m?
StraBenverkehrsflache 1.400 m?
Private Griinflache mit Pflanzgebot 500 m?
Verfahren / Datum Verfahrensschritt Grundlage
Begzl:;:irk 17.11.2025 Aufstellungsbeschluss (VA) §2 Abs. 1 BauGB
- Entfdllt- Verfahren § 13a BauGB - | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
- Entféllt- Verfahren § 13a BauGB - | Friihzeitige Behordenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
Veroffentlichung der Planung § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Diese Begrindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplans, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie
sind dort durch Zeichnung und Signatur dargestellt.

Durchfiihrung Aufgrund des bestehenden Anderungs- und Regelungsdrucks im Gebiet ist von der ziigigen
Umsetzung insbesondere des betrieblichen Erweiterungsvorhabens auszugehen.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Planverfasser
Gemeinde Oetzen, den Gemeindedirektorin
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