& PLANZEICHENERKLARUNG

S 4D 30/31 Aufgrund § 1 (3) und § 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 58 der Nds. Sondergebiet Wochenendhauser, gem. textl. Fests. Nr.1, siehe textl. Fests. Nr. 2
Wa gt Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) hat der Rat diesen Bebauungsplan, bestehend aus der (§ 11 BauNVO)
Planzeichnung einschlieRlich der darauf enthaltenen textlichen Festsetzungen, als Satzung . .
& ‘ beschlossen. 0.1 Grundflachenzahl, siehe textl. Fests. Nr. 1
by Mo Il a 2 - 41/41 ¢ i (§ 16 BauNVO)
9 O 38 Suhlendorf, . e v
« 12 IS Il 'a 3-39/39 (Siegel) A nur Einzelh&user zulassig
(§ 22 (2) BauNVvO)
ED Blrgermeister Pasaam Baugrenze
(§ 23 (3) BauNVvO)
offentliche StralRenverkehrsflache
(§9 (1) 11 BauGB)
14 Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MafRstab: 1 : 1000 — Strallenbegrenzungslinie
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieders&chsischen (§ 9 (1) 11 Bau GB)
S 4D 30/31 37 Vermessungs- und Katasterverwaltung, ) i
Slla2-37/37 Wa gt _ D Trafo, Flache firr Ver- und Entsorgungsanlagen
¢ ©2011 @i (§ 9 (1) 12 BauGB)
Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen Redionaldirektion  Lineh . **° Umgrenzung von Flachen fir die Erhaltung von Laubbdumen
eglonaidireition  -aneburg % « o & Und-strduchern, siehe textl. Fests. Nr. 3 (§ 9 (1) 25b BauGB)
« 13 2 Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich ) . .
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ﬁiﬁ Sichtfeld, nachrichtlich
167 September 2009). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
S 5D 22/23 geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Wa gt einwandfrei mdglich. (§ 9 (7) BauGB)
Uelzen, TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

w o IS Il a2 -47/47

1. SONDERGEBIET WOCHENENDHAUSER

(1) Das Sondergebiet Wochenendhauser dient der Errichtung von Wochenendhausern.

(2) Zulassig sind

1. Wochenendh&user mit einer Grundflache von max. 80 m2

2. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO mit
einer Grundflache von insgesamt max. 50 m?2.

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen, RD Lineburg
- Katasteramt Uelzen -

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von Astrid Pesel, Dipl. Ing. Stadt- und Regionalplanerin,

Reitze 2, 29482 Kusten. 2. VORHABEN GEMASS §§ 12 UND 14 BauNVO

Vorhaben gemafl® §§ 12 und 14 BauNVO sind innerhalb und auferhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen innerhalb der SO Wochenendhauser zuldssig, sofern sonstige
offentliche und / oder privaten Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Reitze,

Planverfasserin

3. ERHALTUNG VON LAUBBAUMEN, AUSNAHMEN

Der Rat hat in seiner Sitzung am 02.05.2011 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Laubbiume mit einem

Der Beschluss ist gemaf § 2 (1) BauGB am 18.05.2012 bekannt gemacht.

Stammdurchmesser von mehr als 15 cm, gemessen in einer Héhe von 100 cm {ber dem
Suhlendorf Boden, zu erhalten. Ausnahmen kénnen gemaf § 31 (1) BauGB zugelassen werden, wenn
’ von den Baumen eine Gefahr fiir Personen oder Sachen ausgeht, ein Baum abgestorben
Biirgermeister ist oder eine nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst nicht oder nur
IS llla2 . 38/38 9 ur_I_ter wgseptlichip Beschrénkungen verwirkli_cht werden kann. Fi]r_ ausnahmgweise geféllte
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 18.05.2012 ortsliblich bekannt gemacht. 5’::1 Trtelrswt Jgt?e?e?g;? ?Sﬁggzsalfogﬂsr?tzszg dl_b?rllj(l;ba(lérztl:/;/:hlgv: r:?jilgl)er glzlz;ggﬁg mArt(Xg::
Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden campestre) von mindestens 14 cm Stémmumfang innerhalb der bet;offenen Fliche zu
Stellungnahmen haben vom 11.06.2012 bis einschlieRlich 10.07.2012 pflanzen und zu erhalten
gemal § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen. '
4. ANPFLANZUNGEN AUF PRIVATEN GRUNDSTUCKEN
Suhlendorf, Auf den privaten Grundstiicken ist je 10 m2 neu versiegelter Flache mindestens ein
N . Laubbaum (Mindestqualitdt: Hochstamm, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm),
Birgermeister

wahlweise der unten angegebenen Arten, zu pflanzen und zu erhalten.
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)
Stieleiche (Quercus robur)

Der Rat hat nach Priifung der Stellungnahmen gemaR § 3 (2) BauGB den Bebauungsplan als Sandbirke (Betula pendula)

Satzung gemal § 10 BauGB sowie die Begriindung in seiner Sitzung am 10.10.2012

beschlossen. LAGEPLAN M. 1:5000

Suhlendorf, ﬁ
Birgermeister : ) ]

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gema § 10 (3) BauGB ortsublich am
bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
rechtsverbindlich geworden.

Suhlendorf,

Birgermeister

o & Innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung des Bebauungsplans ist die Verletzung von
\ Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Am Goddenstedter Wege

Suhlendorf,
Birgermeister

Quelle: Aus/ug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege und
Am Goddenstedter Wege 11 — Neufassung
planungsbiiro a. pesel Begriindung

1. Veranlassung

Fir das Wochenendhausgebiet in Nestau wurden zwei Bebauungsplane aufgestellt.
Der Bebauungsplan Am Godddenstedter Wege wurde im Jahr 1968
rechtsverbindlich, der Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege 1l im Jahr 1973.
Beide Bebauungsplane setzen ein Wochenendhausgebiet mit einer maximal
zulassigen Grundflache von 60 m? fest. Die MindestgrundstiicksgréRe ist mit 1.000
m? festgelegt. Der Bebauungsplan Am Gdddenstedter Wege setzt zusatzlich die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,1, der
Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege Il mit 0,06 fest.

Im Laufe der Jahre wurde das Gebiet vollstandig bebaut. Von einigen Bewohnern
wurde der Wunsch geauliert, ihre Hauser zum Dauerwohnen nutzen zu koénnen.
Die festgelegten Grundflachen wurden teilweise Uberschritten. Probleme bereiten
auch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, vor allem im Bereich des
Bebauungsplans Am Gdéddenstedter Wege.

Aufgrund dieser Problematiken beschlossen die politischen Gremien, die beiden
rechtsverbindlichen Bebauungsplane zu Uberarbeiten. Fir die Bebauungsplane soll
eine Neufassung erarbeitet werden.

2. Bestand und Neuordnung

Das Plangebiet der Neufassung umfasst die beiden rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Am Goddenstedter Wege und Am Goddenstedter Wege |l. Die fur
den Bereich des Bebauungsplans Am Goéddenstedter Wege aufgestellte
Baugestaltungssatzung, beschlossen am 01.02.1967, ist ungultig, da sie nicht auf
der Grundlage der NBauO Ubergeleitet wurde.

Der Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege setzt ein Wochenendhausgebiet fest
mit einer GRZ = GFZ von 0,1, hochstens 60 m?2 Grundflache und einer
eingeschossigen offenen Bauweise. Der Dachausbau ist nicht zulassig. Die
GrundsticksmindestgroRe ist mit 1.000 m? festgelegt. Die Uberbaubare
Grundstlicksflache ist fur jedes einzelne Baugrundstlick versetzt in einer Breite von
15 m festgesetzt. Das Wochenendhausgebiet wird durch eine 6 m breite
StichstralRe erschlossen, die in einen Wendebereich von 14 m x 22 m miindet.
Willkdrliche Holzungen und Kahlschlage sind unzulassig.

Der Bebauungsplan Am Godddenstedter Wege |l setzt ebenfalls ein
Wochenendhausgebiet flir Wochenendhauser bis 60 m? Grundflache ausschlieBlich
Pkw-Unterstellplatz fest. Pro 30 m? Grundflache ist 1 GroRbaum anzupflanzen und
dauernd zu unterhalten. Die Zahl der Vollgeschosse ist eingeschossig festgelegt,
die GRZ und die GFZ mit 0,06. Es ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die
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Grundstiicksgrofie ist mit 1.000 m? festgelegt. Die Uberbaubare Grundstlcksflache
ist in zwei Riegeln in einer Breite von 20 m parallel zur Grundstlicksgrenze im
Nordosten und Sidwesten festgesetzt. Erschlossen wird das Plangebiet mit einer
ringformigen, 7,5 m breiten StralRenverkehrsflache. An den Kreuzungs- und
Kurvenbereichen sind Sichtdreiecke (,Von jeglicher Sichtbehinderung tber 80 cm
Hohe Uber der Fahrbahn freizuhaltende Flache’) festgesetzt. Im Nordosten sind
entlang der aulerhalb des Geltungsbereichs gelegenen ErschlieBungsstralle
Parkplatze festgelegt. Im Suden der StraBenverkehrsflache ist eine
Umformerstation festgesetzt. Im Westen des Geltungsbereiches ist eine 5 m breite
Grinflache, im Stdwesten eine 10 m breite Grinflache festgelegt, in der wahlweise
Weide, Haselnuss, Heckenrose, Schwarzdorn oder llex (1 Pflanze pro 2 m?2)
anzupflanzen ist. Es sind auRerdem Grolibdume wie Birke, Eberesche, Rotbuche,
Stiel- oder Traubeneiche in einem Abstand von 15 m anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten.

Mit der Neufassung der Bebauungsplane werden die Festsetzungen Uber die
Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Grundflache geandert. Auf die
Festsetzung einer GFZ wird verzichtet. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird
erweitert, um die derzeitigen grolRen Beschrankungen aufzuheben. Die bisherige
Grunflache wird als eine Flache fur die Erhaltung von Laubbdumen und —strauchern
festgesetzt. Insgesamt werden durch die Neufassung die Mdaglichkeiten der
Bebauung erweitert.

Die Neufassung setzt weiterhin ein Sondergebiet Wochenendhauser fest. Der
Wunsch, das Gebiet in ein Wohngebiet umzuwandeln, kann aus stadtebaulichen
Grunden nicht unterstitzt werden. Das Gebiet liegt weit von der eigentlichen
Ortslage Nestau entfernt, so dass sich kein im Zusammenhang bebauter rdumlicher
Bezug herstellen lasst. Die zwei an das Plangebiet grenzenden bebauten
Grundstlicke liegen im Aufienbereich und haben ebenfalls keinen unmittelbaren
Bezug zum Dorf Nestau. Die Bebauung im Bereich des Plangebietes vermittelt nicht
die bauliche Situation, die eine Zugehdrigkeit zum Dorfgebiet erkennen lasst. Die
als Wochenendhausgebiet konzipierte Anlage liegt abseits der eigentlichen
Ortslage als eigenstandiges Baugebiet. Es hat nahezu die Grofie des gewachsenen
Dorfes und nimmt eine Sonderstellung ein. Aus diesen Grlinden ist die Festsetzung
eines Sondergebietes an dieser Stelle notwendig. Auch der Flachennutzungsplan
stellt ein Wochenendhausgebiet dar. Der Bebauungsplan ist daraus zu entwickeln.

Das Mall der baulichen Nutzung wird mit der Festlegung der Zahl der
Vollgeschosse, der GRZ und der maximalen Grundflache bestimmt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird in der Neufassung weiterhin auf eins begrenzt. Die bestehende
Bebauung in diesem Gebiet ist mit einem Vollgeschoss errichtet worden. Diese
Pragung soll das Gebiet auch kunftig beibehalten. Die GRZ wird fur das gesamte
Gebiet der Neufassung mit 0,1 festgelegt. Damit wird die fur
Wochenendhausgebiete typische kompakte Bebauung, die sich locker auf den
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Grundsticken verteilt, unterstitzt. Die Festlegung einer Mindestgrundsticksgrolie
ist somit nicht notwendig. Die Begrenzung der maximal zuléssigen Grundflache der
Hauptnutzungen auf 80 m? liegt an der oberen Grenze fiir ein
Wochenendhausgebiet, da diese Hauser nur zum sporadischen Aufenthalt geplant
sind und nicht die gleiche GroRe und Qualitdt eines Wohnhauses haben sollen.
Einige der bestehenden Gebaude liegen in der Grundflache Uber dieser
Begrenzung. Sofern sie eine Baugenehmigung haben, genielRen sie
Bestandsschutz. Die Festlegung der Grundflache bedeutet das absolute
Hochstmall der Grundflache der baulichen Anlagen. Mit der Beschrankung auf
dieses Mal soll einem Dauerwohnen an dieser Stelle entgegengewirkt werden. Die
Bedurfnisse der Benutzer als Wochenendhausbesitzer und die Belange der Freizeit
und Erholung werden mit der Beschrankung auf 80 m? Grundflache fir die
baulichen Anlagen der Hauptnutzung bertcksichtigt. Bei Grundstiicken tiber 800 m?
ist die maximal zuladssige Grundflache malfigeblich und nicht die GRZ. Fur
Nebengebdude und Garagen werden insgesamt max. 50 m? zugelassen. Die
Zufahrten werden Uber die GRZ eingerechnet. Mit diesen Festsetzungen kann ein
Wochenendhaus mit Terrasse, einem Stellplatz und zusatzlich noch einem kleinen
Nebengebdude entstehen, ohne dass die Aufenthaltsqualitdt unter beengten
Verhaltnissen leidet. Derzeit befinden sich allerdings einige Gebaude mit Uber 80
m? Grundflache und Nebenanlagen und Garagen mit insgesamt mehr als 50 m?2
Grundflache innerhalb des Plangebietes. Sie sind auf der Grundlage der derzeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplane und auch dieser neuen Planung nicht
genehmigungsfahig. Sofern sie dennoch eine Genehmigung erhalten haben,
genielen sie Bestandsschutz. Ansonsten kann eine Ruckbauaufforderung vom
Landkreis erlassen werden.

Auf die Festlegung einer Geschossflachenzahl oder Baumassenzahl wird verzichtet,
da durch die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse, der GRZ und der maximalen
Grundflache das Maly der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt wird. Die
festgelegten Hochstwerte in § 17 BauNVO gelten weiterhin. Sie kénnen pro-blemlos
eingehalten werden.

Wochenendhauser sind nur als Einzelhduser zuladssig. Die Bauweise wird
entsprechend festgesetzt. Damit kann die locker bebaute Flache auch kinftig
bestehen bleiben.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird erweitert. Bereits heute sind Gebaude
aulerhalb der Baugrenzen errichtet worden. Um die Grundstlicke kinftig optimal
ausnutzen zu konnen, werden die Baugrenzen im Abstand von 3 m von den
angrenzenden offentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Im Nordwesten wird
dieser Abstand zur Flache fir die Erhaltung von Laubbdumen und —strduchern
ebenfalls festgelegt, um die angrenzenden Grundstiicke optimal bebauen zu
kénnen. Beeintrachtigungen der angrenzenden Bepflanzung sind nicht zu
befurchten. Nach Sudwesten halten die Baugrenzen einen Abstand von 10 m zu
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den angrenzenden Nutzungen, um die Orientierung der Bebauung zu den
offentlichen Stralienverkehrsflachen zu verdeutlichen. Hauptnutzungen kénnen mit
diesen Festsetzungen auch auf Grundstlucksteilen zulassig sein, die auf der
Grundlage der rechtsverbindlichen Bebauungsplane von Bebauung freigehalten
werden mussten. Allerdings konnten auch bisher Nebenanlagen und Garagen
aulierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache errichtet werden. Der mdglichen
Nachverdichtung wird daher der Vorrang vor dem privaten Belang der Freihaltung
der Nachbargrundsticke mit Hauptnutzungen gegeben, da sie keine unzumutbare
Beeintrachtigung darstellt.

Die ErschlieBung ist Uber die umgebenden Strallen gewahrleistet. Innerhalb des
Plangebietes werden die in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen als
Straltenverkehrsflachen festgesetzten Flachen als offentliche
StraRenverkehrsflache festgelegt. Sie sind in der Ortlichkeit entsprechend angelegt.
Die Parkplatzflache im Nordosten des Bebauungsplans Am Géddenstedter Wege I
wurde nicht ausgebaut. Die Neufassung setzt daher in diesem Bereich ebenfalls ein
Sondergebiet Wochenendhauser fest. Das im Bebauungsplan Am Gdddenstedter
Wege festgesetzte Zufahrtsverbot im Norden und Osten des Plangebietes wird
nicht in die Neufassung Ubertragen. Der Verkehr auf den angrenzenden Wegen ist
nicht so hoch, dass eine Verkehrsgefdhrdung durch Grundstickszufahrten
entstehen kann. Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist daher nicht berechtigt.

Die an den Kreuzungen notwendigen Sichtfelder werden in die Planzeichnung der
Neufassung aufgenommen. Aufgrund des geringen Verkehrs berlcksichtigen die
Bemalungen lediglich die Anfahrsicht von 3 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Ubergeordneten Straflte. Damit wird ein gefahrloses Einbiegen in die angrenzenden
Stralken ermdglicht. Das Abstellen von Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden
Uber 80 cm Hohe ist innerhalb der Sichtfelder nicht zugelassen.

Auf die Festsetzung einer MindestgrundsticksgroRe wird verzichtet. Mit der
Neufassung der Bebauungsplane soll erreicht werden, dass eine Nachverdichtung
maoglich wird, so dass eine zusatzliche Bebauung innerhalb des Plangebietes
vorgenommen werden kann. Damit koénnen innerhalb eines bestehenden
Baugebietes weitere Baumdglichkeiten angeboten werden, ohne dass neue Gebiete
dafur erschlossen werden mussen. Der Charakter der Wochenendhaussiedlung mit
einem geringen Bauvolumen bleibt durch die Festsetzung der maximalen
Grundflache dennoch erhalten.

Stadtebauliche Auswirkungen haben die Anderungen insoweit, dass eine
Verdichtung des Gebietes in begrenztem Umfang stattfinden kann. Durch den
Wegfall der MindestgrundstiicksgroRe kénnen Grundstiicke bei Bedarf geteilt
werden, und es kann eine zusatzliche Bebauung mit Wochenendhusern
stattfinden. Mit der Festsetzung der Grundflache und der GRZ ist allerdings die
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bauliche Verdichtung eingeschrankt. Der Charakter der Wochenendhaussiedlung
mit lockerer Bebauung bleibt weiterhin gewahrleistet.

Zusatzliche Einschrankungen fur angrenzende landwirtschaftliche Nutzungen
werden mit der Planung nicht hervorgerufen. Wochenendhausbebauung ist bereits
vorhanden, so dass die bestehende Situation nicht verschlechtert wird. Aufgrund
des landwirtschaftlich gepragten Umfeldes ist mit typischen landwirtschaftlichen
Immissionen, wie Geriichen oder Stauben, zu rechnen. Da die Art der baulichen
Nutzung mit der Neufassung der Bebauungsplane nicht verandert wird, ist von
einem vertraglichen Miteinander auszugehen.

Die bisher als Griunflache mit Anpflanzungsgebot festgelegten Bereiche werden
wegen der bereits bestehenden Bepflanzung als Flache fiir die Erhaltung von
Laubbdumen und —strauchern festgesetzt. Mit dieser Festlegung kdénnen die an
dieser Stelle auf jedem Baugrundstiick bereits erstellten Nebengebaude erhalten
bleiben, da die bestehende Bepflanzung nicht die gesamte Flache bedeckt, sondern
llckig ist. Die vorhandenen Laubbdume werden ebenfalls als zu erhalten festgelegt,
um den bewaldeten Charakter des Plangebietes bewahren zu kénnen. Neu
geplante Nebengebdude koénnen innerhalb der Flache fir die Erhaltung von
Laubbdumen und —strduchern nur auf Flachen errichtet werden, die nicht mit
Laubbdumen bestanden sind. Die Festlegung eines Pflanzstreifens im sudlichen
Teil des Plangebietes ist nicht notwendig, da an dieser Stelle Bdume stehen, die
durch die Festsetzung der Erhaltung von Laubbaumen geschitzt sind. Die
Einbindung des Sondergebietes in die Umgebung kann damit gewahrleistet werden.

Die Wasser-, Abwasser-, Elektrizitats- und Gasversorgung wird durch den
Anschluss an die zentralen Anlagen der Ver- und Entsorgungstrager sichergestellt.
Die bestehende Trafo-Station wird festgesetzt. GemafR Satzung uUber die
Abfallentsorgung im Landkreis Uelzen ergibt sich flir jeden Eigentimer eines
bewohnten oder bebauten Grundstiicks ein Anschluss- und Benutzungszwang an
die offentliche Abfallentsorgung (§ 3 Abs. 1 und 2). Die Abfallentsorgung durch den
Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Uelzen kann nur dann direkt an den
Grundstlicken erfolgen, wenn keinerlei Hindernisse oder Gegenverkehr die Zufahrt
behindern bzw. die Stichstrallen entsprechend ausgebaut sind. Ist die Zufahrt nicht
mdglich, so sind die Abfalle an der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle zur
Abfuhr bereit zu stellen. Anfallende Abfalle zur Beseitigung sind dem offentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager zu Uberlassen.

Das Oberflachenwasser ist gemar § 149 (3) Nds. Wassergesetz (NWG) grundsatz-
lich durch die Grundstickseigentumer zu beseitigen, soweit die Stadt nicht den
Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt
oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Damit soll eine Versickerung an Ort und
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Stelle ermdglicht werden, wo dies mdglich und sinnvoll ist. Innerhalb des
Plangebietes kann aufgrund der Bodenverhaltnisse eine Versickerung erfolgen.

Die Loschwasserversorgung far das Plangebiet ist aus der
Gesamtwasserversorgungsanlage sicherzustellen. Zur Ermittlung des Bedarfes ist
das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V.
(DVGW) anzuwenden. Zufahrten, Einbiegeradien und Stellflachen fir
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr sind nach DIN 14090 einzuhalten. Anpflanzungen
zur Verkehrsberuhigung dirfen nicht zu Einschrankungen der Fahrspur flihren. Das
Lichtraumprofil bis in 3,50 m Hohe ist standig freizuhalten.

3. Natur und Landschaft

3.1 BESTAND UND BEWERTUNG

3.1.1 Naturrdumliche Gegebenheiten
Der Naturraum im Umfeld des Plangebietes wird durch die ebene bis flachwellige

Grundmoranenlandschaft des Uelzener Beckens charakterisiert, das im Umfeld des
Plangebietes topographische Héhen von ca. 60 m bis 85 m Uber NN aufweist.
Durchzogen wird die Geest vom schmalen Bachtal der Wipperau, das o6stlich von
Nestau und seinem Wochenendhausgebiet verlduft. Im Bereich des Plangebietes
liegen die topographischen Héhen bei ca. 59 m Uber NN.

3.1.2 Geologie und Boden
Das geologische Ausgangsmaterial des Plangebietes wird von Geschiebedecksand

gepragt, der Uber glazifluviatilen Ablagerungen der Saale-Kaltzeit lagert. Aus den
Ausgangsgesteinen haben sich trockene nahrstoffarme Sandbdden entwickelt, die
den Podsolen zuzuordnen sind (vgl. Bodeniibersichtskarte M 1: 50 000, NLfB). Im
Norden, Westen und Osten umschlieRen grundwassergepragte Gleybdden das
Plangebiet, die im Westen und Norden mit einer Erd-Niedermoorauflage Uberdeckt
sind.

Die sandigen Bdden im Plangebiet zeichnen sich durch ein relativ geringes
Nahrstoff-Nachlieferungsvermégen aus. lhre Filter- und Puffereigenschaften
gegeniiber chemischen Fremdstoffen sind aufgrund ihres geringen Humin- und
Lehmanteils als gering zu bewerten. Die Leistungsfahigkeit des versiegelten und
teilbefestigten Bodens fiir den Naturhaushalt ist erheblich herabgesetzt und nur von
geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt. Den Ubrigen gartnerisch genutzten
Kulturbdden ist eine maRige Bedeutung beizumessen.

3.1.3 Oberflachen- und Grundwasser
Das Plangebiet weist keine natirlichen Oberflachengewasser auf. Nordwestlich

grenzt ein nahrstoffreicher Graben an, der mit Rohricht und Uferstauden

1 NLfB: Niedersachsisches Landesamt fir Bodenforschung, Boden in Niedersachsen.1997
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bewachsen ist und von Erlen begleitet wird. Sidwestlich befindet sich ein groRerer
Teich, der nur sparlich mit typischer Ufervegetation bewachsen ist. Die Wipperau
mit ihrem schmalen Bachtal verlauft ca. 250 m &stlich des Plangebietes.

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch terrestrische Bdéden bestimmt, die in den
oberen  Bodenhorizonten  keinen  Grundwasseranschluss  besitzen.  Der
nordwestliche Rand des Gebietes wird kleinflachig von Gley mit Niedermoor
beeinflusst, so dass in diesem Bereich mit Grundwasser in ca. 1,0 -1,5 m unter Flur
zu rechnen ist. Nach Kartendarstellungen des LBEG ist in diesem Areal eine
potenzielle Uberflutungsgefahr in tief liegenden Bereichen (Gefahrdungsstufe 2)
gegeben.

3.1.4 Klima/Luft )
Grol3klimatisch ist das Gebiet Bestandteil einer klimatischen Ubergangszone

zwischen maritimem und kontinentalem Einflussgebiet. Die maritimen Zige des
Klimas Uberwiegen. Bei Ostwetterlagen tritt jedoch der kontinentale Klimaeinfluss
deutlich hervor.

Das Plangebiet weist als Wochenendhausgebiet einen grofden gehdlzreichen
Freiflachenanteil und eine geringe Bebauungsdichte auf, so dass mit keinen
erheblichen siedlungs- und kleinklimatisch ungunstige Effekten,
Temperaturextremen, Winddisen und lufthygienische Belastungen durch Staube
und Aerosole zu rechnen ist.

Aufgrund der auch fur den landlichen Raum existenten lufthygienischen ,Grund“-
Belastung ist die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes ,Klima“ maRig eingeschrankt.

3.1.5 Potenzielle, natiirliche Vegetation
Die potentielle naturliche Vegetation auf dem sandigen Standort des Plangebietes

wére von einem Drahtschmielen-Buchenwald mit Ubergang zum Birken-Stiel-
eichenwald und die feuchten sandig-anmoorigen Flachen waren von einem
Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald gepragt.

3.1.6 Arten und Lebensgemeinschaften
Eine Flachenbegehung fand im Oktober 2011 statt. Grundlage der

Biotoptypenerfassung ist der Kartierschlissel fiir  Biotoptypen des
Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie 2004.

Die Grundstlcksparzellen der Siedlung sind als heterogenes Hausgartengebiet
(PHH) einzustufen. Vermehrt handelt es sich um Hausgarten mit GroRbdumen der
Arten Fichte und Kiefer, partiell kommt auch Birke, Ahorn und Eiche vor. Daneben
sind einige koniferenreiche Garten mit hohem Anteil an niedrigen Zierstrauchern
und Rasen als neuzeitlicher Ziergarten einzustufen. Die ErschlieRungswege
(OVW) sind mit Lehmkies befestigt.
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Im Sudwesten grenzen ein Nadelforst mit Fichten und Kiefern (WZF/WZK), ein
Hausgarten (PH) sowie ein naturfernes Stillgewasser (SX) an. Im Nordwesten
verlaufen eine Wegeparzelle mit altem Baumbestand sowie ein nahrstoffreicher
Graben mit Erlen als begleitendes Ufergehdlz (FGR/HBE). Nordostlich des
Plangebietes ist ein Weg mit Begleitbdumen in Form von &lteren Eichen und jungen
Obstbaumpflanzungen (OVW/HBE/HP) vorhanden. An dem Weg schlieen sich
Ackerflachen (A) sowie ein landlich gepragtes Hofgrundstick (ODL) mit
naturnahem Feldgehoélz (HN) an. Sudostlich des Plangebietes sind Grinland (G)
und ein naturnahes Feldgeholz (HN) vorhanden.

Bestandsgefahrdete und artenschutzrechtlich geschitzte Pflanzen konnten
wahrend der Begehung nicht festgestellt werden.

Faunistische Daten wurden nicht erhoben, es ist aber davon auszugehen, dass im
Plangebiet siedlungstypische Vertreter verschiedener Tiergruppen wie Vdgel,
Insekten und Kleinsduger vorhanden sind. Entsprechend der
Lebensraumausstattung als Siedlungsgebiet mit (berwiegend intensiver
gartnerischer Nutzung und eingeschranktem Nahrungsangebot sind seltene und
bestandsgefahrdete  Arten mit speziellen Lebensraumansprichen nicht
wahrscheinlich.

Fir Arten und Lebensgemeinschaften sind das heterogene Hausgartengebiet
(PHH) und die Erschlielungswege (TFW) von geringer bis mafRiger Bedeutung.

3.1.7 Landschaftsbild, Ortsbild
Das Gesamterscheinungsbild der Landschaft im Umfeld des Plangebietes ist als

offene, mit Geholzen und Waldflachen strukturierte Geestlandschaft zu bezeichnen,
die von Ackerbau bestimmt wird. GréRere Wald- und Grinlandkomplexe befinden
sich noérdlich und westlich der Siedlung. Kleinere Grinland- und Feuchtwaldareale
liegen ebenfalls im Niederungsbereich der Wipperau.

Das Plangebiet vermittelt Uberwiegend die Charakteristik einer
Wochenendhaussiedlung mit  kleinen  gleichférmigen Haustypen und
strukturarmeren Garten. Teilweise sind die Gebdude zu Einfamilienhdusern
umgestaltet. Die Garten zeigen mit ihrem hohen Koniferen- und Zierrasenanteil
wenig Naturndhe und Vielfalt. Aufgrund des hohen Gehodlzanteils auf den
Grundstucken und im nahen Umfeld ist die Siedlung gut in die umgebende
Landschaft integriert. Visuell belebend wirken insbesondere die alteren Laubbdume
auf den Grundstlicken und Baumreihen entlang der Wege, die Feldgehdlze und der
grol’e Teich siudwestlich des Plangebietes. Insgesamt hat das Plangebiet eine
malige bis mittlere Bedeutung flr das Landschaftserleben.
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3.2 AUSWIRKUNGEN

Beurteilungsgrundlage der Planwirkungen auf die Schutzguter sind die
Festsetzungen der beiden rechtsverbindlichen Bebauungsplane ,Am Goéddenstedter
Wege® und ,Am Goddenstedter Wege II. Die naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung ist nur insoweit anzuwenden, als der neu aufzustellende
Bebauungsplan Uber die Festsetzungen der rechtsverbindlichen Bebauungsplane
hinausgehende Eingriffe auslost (BauGB § 1a Absatz 3 Satz 4, BNatSchG § 15
Absatz 2 Satz 1).

Die Bebauungsplanung sieht eine Erhéhung der Versiegelung der Bauflache um 20
m? pro Grundstlick bei einer Gesamtzahl von 25 Grundstlicksparzellen vor. Weitere
Festsetzungen, die negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft vorbereiten,
sind nicht geplant.

Als einzige wesentliche negative Auswirkung auf die Naturgiter und das
Landschaftsbild ist die Versiegelung des belebten Bodens zu nennen. Neben der
festgesetzten Versiegelung von 60 m? pro Grundstiick kann sich die Versiegelung
um 20 m? auf 80 m? pro Grundstlick erhéhen. (Die Festsetzungen von héchstens 60
m? Grundflache erfolgten auf der Grundlage der BauNVO von 1968. Hier wurden
die  Grundflachen von Garagen und Nebenanlagen nicht in die
Grundflachenberechnung einbezogen.) Die Erhdhung der Versiegelung von
insgesamt 500 m? (20 m? x 25 Grundstucke) im Plangebiet ist als erhebliche
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Bodens zu werten, die kompensiert
werden muss.

Weitere erhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzglter werden aufgrund der
geringen Eingriffsintensitat nicht ausgeldst.

3.3 KOMPENSATIONSMASSNAHMEN

Als Ausgleich fir die Bodenversiegelung sind auf den einzelnen Grundstlicken
Baumpflanzungen geplant.

Malnahmenbeschreibung:
Auf den privaten Grundstiicken ist je 10 m? neu versiegelter Flache mindestens ein

Laubbaum (Mindestqualitat: Hochstamm, mit Ballen, Stammumfang 10-12 cm)
wahlweise der unten angegebenen Arten zu pflanzen und zu erhalten.

. Eberesche (Sorbus aucuparia)

. Feldahorn (Acer campestre)

o Stieleiche (Quercus robur)

° Sandbirke (Betula pendula)

Gesamtanzahl pro Grundstlick: 2 Laubbdume
Gesamtanzahl im Plangebiet: 50 Laubbaume
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3.4 RESUMEE

Durch die Neufassung werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet, die
Kompensationsmallnahmen  erforderlich  machen. Als Ersatz fir die
Bodenversiegelung sind Baumpflanzungen auf den Privatgrundstiicken geplant. Mit
Durchfiihrung der Kompensationsmafinahme ist der Eingriff ausgeglichen. Sonstige
Belange, die mit den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
abgewogen werden muissen, sind fur dieses Plangebiet nicht ermittelt worden. Der
Ausgleich des Eingriffes in Natur und Landschaft ist daher entsprechend den
Festsetzungen durchzufihren.

4. Umweltbericht

4.1 Einleitung

4.1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans Am Goddenstedter Wege und Am
Goddenstedter Wege Il - Neufassung

Fir das Wochenendhausgebiet in Nestau wurden zwei Bebauungsplane aufgestellt.
Der Bebauungsplan Am Godddenstedter Wege wurde im Jahr 1968
rechtsverbindlich, der Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege Il im Jahr 1973.
Beide Bebauungsplane setzen ein Wochenendhausgebiet mit einer maximal
zulassigen Grundflache von 60 m? fest. Die MindestgrundstiicksgréRe ist mit 1.000
m? festgelegt. Der Bebauungsplan Am Gdddenstedter Wege setzt zusatzlich die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,1, der
Bebauungsplan Am Goddenstedter Wege Il mit 0,06 fest.

Im Laufe der Jahre wurde das Gebiet vollstandig bebaut. Von einigen Bewohnern
wurde der Wunsch geaulert, ihre Hauser zum Dauerwohnen nutzen zu koénnen.
Die festgelegten Grundflachen wurden teilweise Uberschritten. Probleme bereiten
auch die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen, vor allem im Bereich des
Bebauungsplans Am Gdéddenstedter Wege.

Mit der Neufassung der Bebauungspldane werden die Festsetzungen Uber die
Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Grundflache geandert. Auf die
Festsetzung einer GFZ wird verzichtet. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird
erweitert, um die derzeitigen grofRen Beschrankungen aufzuheben. Die bisherige
Grunflache wird als eine Flache fur die Erhaltung von Laubbaumen und —strauchern
festgesetzt. Insgesamt werden durch die Neufassung die Mdoglichkeiten der
Bebauung erweitert.

Die Neufassung setzt weiterhin ein Sondergebiet Wochenendhduser fest. Der
Wunsch, das Gebiet in ein Wohngebiet umzuwandeln, kann aus stadtebaulichen

-10 -



Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege und
Am Goddenstedter Wege 11 — Neufassung
planungsbiiro a. pesel Begriindung

Grunden nicht unterstitzt werden. Das Gebiet liegt weit von der eigentlichen
Ortslage Nestau entfernt, so dass sich kein im Zusammenhang bebauter raumlicher
Bezug herstellen Iasst. Die zwei an das Plangebiet grenzenden bebauten
Grundsticke liegen im Aulienbereich und haben ebenfalls keinen unmittelbaren
Bezug zum Dorf Nestau. Die Bebauung im Bereich des Plangebietes vermittelt nicht
die bauliche Situation, die eine Zugehdrigkeit zum Dorfgebiet erkennen lasst. Die
als Wochenendhausgebiet konzipierte Anlage liegt abseits der eigentlichen
Ortslage als eigenstandiges Baugebiet. Es hat nahezu die Grofie des gewachsenen
Dorfes und nimmt eine Sonderstellung ein. Aus diesen Griinden ist die Festsetzung
eines Sondergebietes an dieser Stelle notwendig. Auch der Flachennutzungsplan
stellt ein Wochenendhausgebiet dar. Der Bebauungsplan ist daraus zu entwickeln.

Das Mall der baulichen Nutzung wird mit der Festlegung der Zahl der
Vollgeschosse, der GRZ und der maximalen Grundflache bestimmt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird in der Neufassung weiterhin auf eins begrenzt. Die bestehende
Bebauung in diesem Gebiet ist mit einem Vollgeschoss errichtet worden. Diese
Pragung soll das Gebiet auch kiinftig beibehalten. Die GRZ wird flir das gesamte
Gebiet der Neufassung mit 0,1 festgelegt. Damit wird die fiur
Wochenendhausgebiete typische kompakte Bebauung, die sich locker auf den
Grundstlcken verteilt, unterstitzt. Die Festlegung einer Mindestgrundsticksgroflie
ist somit nicht notwendig. Die Begrenzung der maximal zuléssigen Grundflache der
Hauptnutzungen auf 80 m? liegt an der oberen Grenze fiir ein
Wochenendhausgebiet, da diese Hauser nur zum sporadischen Aufenthalt geplant
sind und nicht die gleiche GroRe und Qualitdt eines Wohnhauses haben sollen.
Einige der bestehenden Gebdude liegen in der Grundflache Uber dieser
Begrenzung. Sofern sie eine Baugenehmigung haben, geniellen sie
Bestandsschutz. Die Festlegung der Grundflache bedeutet das absolute
Hochstmall der Grundflache der baulichen Anlagen. Mit der Beschrankung auf
dieses Mal soll einem Dauerwohnen an dieser Stelle entgegengewirkt werden. Die
Bedurfnisse der Benutzer als Wochenendhausbesitzer und die Belange der Freizeit
und Erholung werden mit der Beschrankung auf 80 m? Grundflache fir die
baulichen Anlagen der Hauptnutzung bericksichtigt. Fir Nebengebaude und
Garagen werden insgesamt max. 50 m? zugelassen. Mit diesen Festsetzungen
kann ein Wochenendhaus mit Terrasse, einem Stellplatz und zusatzlich noch einem
kleinen Nebengebaude entstehen, ohne dass die Aufenthaltsqualitat unter
beengten Verhaltnissen leidet. Derzeit befinden sich allerdings einige Gebaude mit
Uber 80 m? Grundflache und Nebenanlagen und Garagen mit insgesamt mehr als
50 m? Grundflache innerhalb des Plangebietes. Sie sind auf der Grundlage der
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplane nicht genehmigungsfahig. Sofern sie
dennoch eine Genehmigung erhalten haben, geniefen sie Bestandsschutz.
Ansonsten kann eine Rickbauaufforderung vom Landkreis erlassen werden.
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Wochenendhduser sind nur als Einzelhduser zuldssig. Die Bauweise wird
entsprechend festgesetzt. Damit kann die locker bebaute Flache auch kuinftig
bestehen bleiben.

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird erweitert. Bereits heute sind Gebaude
aullerhalb der Baugrenzen errichtet worden. Um die Grundstiicke kiinftig optimal
ausnutzen zu koénnen, werden die Baugrenzen im Abstand von 3 m von den
angrenzenden offentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Im Nordwesten wird
dieser Abstand zur Flache fir die Erhaltung von Laubbaumen und —strduchern
ebenfalls festgelegt, um die angrenzenden Grundstiicke optimal bebauen zu
konnen. Beeintrachtigungen der angrenzenden Bepflanzung sind nicht zu
beflirchten. Nach Sidwesten halten die Baugrenzen einen Abstand von 10 m zu
den angrenzenden Nutzungen, um die Orientierung der Bebauung zu den
offentlichen StralRenverkehrsflachen zu verdeutlichen. Hauptnutzungen kénnen mit
diesen Festsetzungen auch auf Grundstlicksteilen zulassig sein, die auf der
Grundlage der rechtsverbindlichen Bebauungsplane von Bebauung freigehalten
werden mussten. Allerdings konnten auch bisher Nebenanlagen und Garagen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden. Der mdglichen
Nachverdichtung wird daher der Vorrang vor dem privaten Belang der Freihaltung
der Nachbargrundstiicke mit Hauptnutzungen gegeben, da sie keine unzumutbare
Beeintrachtigung darstellt.

Die Erschlielung ist Uber die umgebenden StralRen gewahrleistet. Innerhalb des
Plangebietes werden die in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen als
Strallenverkehrsflachen festgesetzten Flachen als offentliche
StraRenverkehrsflache festgelegt. Sie sind in der Ortlichkeit entsprechend angelegt.
Die Parkplatzflache im Nordosten des Bebauungsplans Am Gdéddenstedter Wege |l
wurde nicht ausgebaut. Die Neufassung setzt daher in diesem Bereich ebenfalls ein
Sondergebiet Wochenendhauser fest. Das im Bebauungsplan Am Géddenstedter
Wege festgesetzte Zufahrtsverbot im Norden und Osten des Plangebietes wird
nicht in die Neufassung Ubertragen. Der Verkehr auf den angrenzenden Wegen ist
nicht so hoch, dass eine Verkehrsgefahrdung durch Grundstlickszufahrten
entstehen kann. Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist daher nicht berechtigt.

Die an den Kreuzungen notwendigen Sichtfelder werden in die Planzeichnung der
Neufassung aufgenommen. Aufgrund des geringen Verkehrs bericksichtigen die
Bemalungen lediglich die Anfahrsicht von 3 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Ubergeordneten StralRe. Damit wird ein gefahrloses Einbiegen in die angrenzenden
Stralen ermoglicht. Das Abstellen von Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden
Uber 80 cm Hohe ist innerhalb der Sichtfelder nicht zugelassen.

Auf die Festsetzung einer MindestgrundstucksgroRe wird verzichtet. Mit der
Neufassung der Bebauungsplane soll erreicht werden, dass eine Nachverdichtung
mdglich wird, so dass eine zusatzliche Bebauung innerhalb des Plangebietes
vorgenommen werden kann. Damit konnen innerhalb eines bestehenden
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Baugebietes weitere Baumaoglichkeiten angeboten werden, ohne dass neue Gebiete
dafur erschlossen werden mussen. Der Charakter der Wochenendhaussiedlung mit
einem geringen Bauvolumen bleibt durch die Festsetzung der maximalen
Grundflache dennoch erhalten.

Die bisher als Griunflache mit Anpflanzungsgebot festgelegten Bereiche werden
wegen der bereits bestehenden Bepflanzung als Flache fiir die Erhaltung von
Laubbaumen und —strauchern festgesetzt. Mit dieser Festlegung kdénnen die an
dieser Stelle auf jedem Baugrundstiick erstellten Nebengebaude erhalten bleiben,
da die bestehende Bepflanzung nicht die gesamte Flache bedeckt, sondern llckig
ist. Die vorhandenen Laubbdume werden ebenfalls als zu erhalten festgelegt, um
den bewaldeten Charakter des Plangebietes bewahren zu kénnen. Die Festlegung
eines Pflanzstreifens im sidlichen Teil des Plangebietes ist nicht notwendig, da an
dieser Stelle Baume stehen, die durch die Festsetzung der Erhaltung von
Laubbaumen geschitzt sind. Die Einbindung des Sondergebietes in die Umgebung
kann damit gewahrleistet werden.

Das Oberflachenwasser ist gemal § 149 (3) Nds. Wassergesetz (NWG) grundsatz-
lich durch die Grundstiickseigentimer zu beseitigen, soweit die Stadt nicht den
Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt
oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Damit soll eine Versickerung an Ort und
Stelle ermdglicht werden, wo dies mdglich und sinnvoll ist. Innerhalb des
Plangebietes kann aufgrund der Bodenverhaltnisse eine Versickerung erfolgen.

Stadtebauliche Werte:

Sondergebiet (SO) Wochenendhauser ca. 2,75 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache ca. 0,30 ha
Gesamtgrofle des Plangebietes ca. 3,05 ha

4.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Beriicksichtigung

Entsprechend der Bodenschutzklausel gemal § 1a (2) Baugesetzbuch (BauGB) ist
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Der Bebauungsplan
verfolgt dieses Ziel, indem eine Nachverdichtung eines bestehenden
Wochenendhausgebietes erfolgt.

Die Eingriffsregelung ist gemaR § 1 a (3) Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m. § 18 ff
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Sie wird im Rahmen der
grunordnerischen Untersuchung im Kapitel 3. ,Natur und Landschaft, abgearbeitet.
In der grinordnerischen Untersuchung werden die Beeintrachtigungen beschrieben
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und die Ausgleichsmallnahmen dargestellt. Der Bebauungsplan setzt die
MalRnahmen fest.
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4.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

4.21 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustands und der
Umweltmerkmale

4.2.1.1 Schutzgut Mensch

Der Naturraum im Umfeld des Plangebietes wird durch die ebene bis flachwellige
Grundmoranenlandschaft des Uelzener Beckens charakterisiert. Durchzogen wird
die Geest vom schmalen Bachtal der Wipperau, das 6stlich von Nestau und seinem
Wochenendhausgebiet verlauft. Fir die Erholungsnutzung ist der Landschaftsraum
von mittlerer Bedeutung. Emissionen sind durch die angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzungen auf den Ackerflachen mdglich.

Bewertung:

Aufgrund des hohen Gehdlzanteils auf den Grundsticken und im nahen Umfeld ist
die Siedlung gut in die umgebende Landschaft integriert. Die Beeintrachtigung der
Erholungsnutzung durch die Bebauung ist daher von geringer Bedeutung. Durch die
Emissionen von landwirtschaftlichen Nutzungen von den umgebenden Ackerflachen
ist der Mensch lediglich geringflgig beeintrachtigt.

4.2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Grundstlicksparzellen der Siedlung sind als heterogenes Hausgartengebiet
(PHH) einzustufen. Vermehrt handelt es sich um Hausgarten mit GroRbaumen der
Arten Fichte und Kiefer, partiell kommt auch Birke, Ahorn und Eiche vor. Daneben
sind einige koniferenreiche Garten mit hohem Anteil an niedrigen Zierstrauchern
und Rasen als neuzeitlicher Ziergarten einzustufen. Die ErschlieBungswege
(OVW) sind mit Lehmkies befestigt.

Im Sudwesten grenzen ein Nadelforst mit Fichten und Kiefern (WZF/WZK), ein
Hausgarten (PH) sowie ein naturfernes Stillgewasser (SX) an. Im Nordwesten
verlaufen eine Wegeparzelle mit altem Baumbestand sowie ein nahrstoffreicher
Graben mit Erlen als begleitendes Ufergehdlz (FGR/HBE). Norddstlich des
Plangebietes ist ein Weg mit Begleitbdumen in Form von alteren Eichen und jungen
Obstbaumpflanzungen (OVW/HBE/HP) vorhanden. An dem Weg schlieen sich
Ackerflachen (A) sowie ein landlich gepragtes Hofgrundstick (ODL) mit
naturnahem Feldgehdlz (HN) an. Sudoéstlich des Plangebietes sind Grinland (G)
und ein naturnahes Feldgeholz (HN) vorhanden.

Bestandsgefahrdete und artenschutzrechtlich geschiutzte Pflanzen konnten
wahrend der Begehung nicht festgestellt werden.

Faunistische Daten wurden nicht erhoben, es ist aber davon auszugehen, dass im

Plangebiet siedlungstypische Vertreter verschiedener Tiergruppen wie Vdgel,
Insekten und Kleinsduger vorhanden sind. Entsprechend der
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Lebensraumausstattung als  Siedlungsgebiet mit Uberwiegend intensiver
gartnerischer Nutzung und eingeschranktem Nahrungsangebot sind seltene und
bestandsgefahrdete  Arten mit speziellen Lebensraumansprichen nicht
wahrscheinlich.

Bewertung:
Fir Arten und Lebensgemeinschaften sind das heterogene Hausgartengebiet

(PHH) und die Erschlieungswege (TFW) von geringer bis mafiger Bedeutung.

4.2.1.3 Schutzqut Luft und Klima

GroRklimatisch ist das Gebiet Bestandteil einer klimatischen Ubergangszone
zwischen maritimem und kontinentalem Einflussgebiet. Die maritimen Zige des
Klimas Uberwiegen. Bei Ostwetterlagen tritt jedoch der kontinentale Klimaeinfluss
deutlich hervor.

Bewertung:

Das Plangebiet weist als Wochenendhausgebiet einen grofden gehdlzreichen
Freiflachenanteil und eine geringe Bebauungsdichte auf, so dass mit keinen
erheblichen siedlungs- und kleinklimatisch ungunstige Effekten,
Temperaturextremen, Winddisen und lufthygienische Belastungen durch Staube
und Aerosole zu rechnen ist.

Aufgrund der auch fur den I&ndlichen Raum existenten lufthygienischen ,Grund®-
Belastung ist die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes ,Klima“ maRig eingeschrankt.

4.2.1.4 Schutzgut Landschaft

Das Gesamterscheinungsbild der Landschaft im Umfeld des Plangebietes ist als
offene, mit Geholzen und Waldflachen strukturierte Geestlandschaft zu bezeichnen,
die von Ackerbau bestimmt wird. GréRere Wald- und Grinlandkomplexe befinden
sich noérdlich und westlich der Siedlung. Kleinere Grinland- und Feuchtwaldareale
liegen ebenfalls im Niederungsbereich der Wipperau.

Das Plangebiet vermittelt Uberwiegend die Charakteristik einer
Wochenendhaussiedlung mit  kleinen  gleichférmigen Haustypen und
strukturdrmeren Garten. Teilweise sind die Gebaude zu Einfamilienhdusern
umgestaltet. Die Garten zeigen mit ihrem hohen Koniferen- und Zierrasenanteil
wenig Naturnahe und Vielfalt.

Bewertung:

Aufgrund des hohen Gehdlzanteils auf den Grundsticken und im nahen Umfeld ist
die Siedlung gut in die umgebende Landschaft integriert. Visuell belebend wirken
insbesondere die alteren Laubbdume auf den Grundsticken und Baumreihen
entlang der Wege, die Feldgehdlze und der grofle Teich sudwestlich des
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Plangebietes. Insgesamt hat das Plangebiet eine maflige bis mittlere Bedeutung fur
das Landschaftserleben.
4.2.1.5 Schutzgut Boden

Das geologische Ausgangsmaterial des Plangebietes wird von Geschiebedecksand
gepragt, der Uber glazifluviatilen Ablagerungen der Saale-Kaltzeit lagert. Aus den
Ausgangsgesteinen haben sich trockene nahrstoffarme Sandbdden entwickelt, die
den Podsolen zuzuordnen sind (vgl. Bodenlbersichtskarte M 1: 50 000, NLfB). Im
Norden, Westen und Osten umschlieRen grundwassergepragte Gleybdden das
Plangebiet, die im Westen und Norden mit einer Erd-Niedermoorauflage Uberdeckt
sind.

Bewertung:

Die sandigen Bdden im Plangebiet zeichnen sich durch ein relativ geringes
Nahrstoff-Nachlieferungsvermdégen aus. lhre Filter- und Puffereigenschaften
gegeniiber chemischen Fremdstoffen sind aufgrund ihres geringen Humin- und
Lehmanteils als gering zu bewerten. Die Leistungsfahigkeit des versiegelten und
teilbefestigten Bodens fiir den Naturhaushalt ist erheblich herabgesetzt und nur von
geringer Bedeutung fir den Naturhaushalt. Den Ubrigen gartnerisch genutzten
Kulturbdden ist eine maRige Bedeutung beizumessen.

4.2.1.6 Schutzqut Wasser

Das Plangebiet weist keine naturlichen Oberflachengewasser auf. Nordwestlich
grenzt ein nahrstoffreicher Graben an, der mit Rohricht und Uferstauden
bewachsen ist und von Erlen begleitet wird. Stidwestlich befindet sich ein groRerer
Teich, der nur sparlich mit typischer Ufervegetation bewachsen ist. Die Wipperau
mit ihrem schmalen Bachtal verlauft ca. 250 m 6stlich des Plangebietes.

Die Abwasserentsorgung erfolgt zentral in die Klaranlage, wo die Abwasser
gereinigt werden.

Bewertung:

Das Plangebiet wird Uberwiegend durch terrestrische Béden bestimmt, die in den
oberen  Bodenhorizonten  keinen  Grundwasseranschluss  besitzen.  Der
nordwestliche Rand des Gebietes wird kleinflachig von Gley mit Niedermoor
beeinflusst, so dass in diesem Bereich mit Grundwasser in ca. 1,0 -1,5 m unter Flur
zu rechnen ist. Nach Kartendarstellungen des LBEG ist in diesem Areal eine
potenzielle Uberflutungsgefahr in tief liegenden Bereichen (Gefahrdungsstufe 2)
gegeben.

4.2.1.7 Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgqlter

Unter Kultur- und sonstige Sachguter sind Glter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder
archdologische Schatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch die Vorhaben
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eingeschrankt werden konnte. Innerhalb des Plangebietes und in unmittelbarer
Nahe sind keine Kultur- und sonstigen Sachguter bekannt.

Bewertung:

Es liegen keine Hinweise fur das Vorkommen von Bodendenkmalen vor.

4.2.1.8 Zusammenfassende Bewertung des Umweltbestandes

Innerhalb des zu untersuchenden Wirkraumes sind die Beeintrachtigungen,
bezogen auf die einzelnen Schutzglter, als unerheblich zu bezeichnen. Durch die
Emissionen von landwirtschaftlichen Nutzungen von den umgebenden Ackerflachen
ist der Mensch lediglich geringfugig Dbeeintrachtigt. Fur Arten und
Lebensgemeinschaften sind das heterogene Hausgartengebiet und die
ErschlieBungswege von geringer bis maRiger Bedeutung. Aufgrund der auch fir
den landlichen Raum existenten lufthygienischen ,Grund“-Belastung ist die
Leistungsfahigkeit des Schutzgutes ,Klima“ maRig eingeschrankt. Aufgrund des
hohen Geholzanteils auf den Grundstiicken und im nahen Umfeld ist die Siedlung
gut in die umgebende Landschaft integriert. Visuell belebend wirken insbesondere
die alteren Laubbaume auf den Grundstlicken und Baumreihen entlang der Wege,
die Feldgeholze und der grofRe Teich sudwestlich des Plangebietes. Insgesamt hat
das Plangebiet eine mafige bis mittlere Bedeutung fiir das Landschaftserleben. Die
Leistungsfahigkeit des versiegelten und teilbefestigten Bodens fur den
Naturhaushalt ist erheblich herabgesetzt und nur von geringer Bedeutung fur den
Naturhaushalt. Den Ubrigen gartnerisch genutzten Kulturbdéden ist eine mafige
Bedeutung beizumessen. Nach Kartendarstellungen des LBEG ist in diesem Areal
eine potenzielle Uberflutungsgefahr in tief liegenden Bereichen (Gefahrdungsstufe
2) gegeben.

4.2.2 Prognose luber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und Nichtdurchfiihrung der Planung

4.2.2.1 Auswirkung bei Durchflinrung der Planung

Innerhalb des Baugebietes soll ein bestehendes Wochenendhausgebiet zusatzlich
verdichtet werden. Die zu erwartenden Wirkungen und Wechselwirkungen liegen
vor allem in Folge der geplanten Versiegelung in dem Verlust von Boden und
Bodenfunktionen. Damit verbunden sind ein erhohter Oberflachenwasserabfluss
und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate. Gleichzeitig kommt es zu einem
Verlust von Lebensraum fur Flora und Fauna in den versiegelten Flachen. Durch
den Freiflachenverlust kann es zu kleinklimatischen Veranderungen und
Veranderungen der lufthygienischen Bedingungen, Temperaturerhéhungen und
Veranderungen der Luftfeuchte kommen. Hinzu kommt die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes durch Naturraum untypische bauliche Anlagen.
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Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU-Vogelschutzgebiete
0.a.) sind von der Planung nicht betroffen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit

beurteilt.

Tabelle 1: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Konfliktpotential
Mensch Einschrankung der Erholungsfunktion -—
Tiere/Pflanz. | Verlust von Teillebensrdumen -
Klimal/Luft Veranderung des Kleinklimas durch Freiflachenverlust -

Landschaft Beeintrachtigung durch  Naturraum untypische bauliche
Anlagen, Aufwertung durch neue Laubgehdlzanpflanzungen

Boden Beeintrachtigung der Bodenfunktionen (erhohter
Oberflachenwasserabfluss, Grundwasserneubildungsrate),
Verlust belebten Bodens durch Versiegelung und
Bodenbewegung, -verdichtung

Wasser Erhohter Oberflachenwasserabfluss, Reduzierung der
Grundwasserneubildungsrate -

Kultur-/Sach. | Keine Beeintrachtigungen feststellbar

Wechsel- Zuséatzliche Bebauung freier Flachen
wirkungen

. erheblich/ --- nicht erheblich

Bewertung:

Aufgrund der nur teilweisen Neuversiegelung bei gleichzeitig erheblicher
Aufwertung durch die Anpflanzungen von Laubbdumen sind die Umweltfolgen fur
diese Funktionen als gering zu bezeichnen. Eine Verstarkung erheblicher
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im
Plangebiet nicht zu erwarten. Bei der Realisierung kdnnen auf der Grundlage der
Kompensation der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft erhebliche
Verbesserungen erreicht werden.

4.2.2.2 Auswirkungen bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Neufassung des Bebauungsplans konnte innerhalb des Plangebietes
weiterhin eine Wochenendhaussiedlung mit der Begrenzung der Hauptnutzung auf
max. 60 m? bestehen. Die Durchlassigkeit des Bodens ohne zusatzliche
Versiegelungen bliebe bestehen. Auf die Pflanzung von zusatzlichen
standortheimischen Laubgehdlzen wiirde verzichtet werden.

4.2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
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Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 (7) BauGB zu berlcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemall § 1 a (3) BauGB i. V. m. § 14 ff BNatSchG die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch die geplante bauliche Erweiterung zu beurteilen und
Aussagen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich zu entwickeln. Nicht
unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische
Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste
durch Aufwertung von Teilflachen mit geeigneten Malinahmen auszugleichen.

Die Abfallentsorgung, sofern notwendig, erfolgt durch den Trager der
Abfallentsorgung Uber die 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen.

Der landschaftsplanerische Beitrag in der Begrindung stellt klar, dass durch
Maflnahmen zum Ausgleich (Anpflanzung von standortgerechten Laubgeholzen)
der durch die Bebauung verursachte Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes im Vergleich zu dem vorherigen Zustand
kompensierbar ist. Im Folgenden werden die geplanten MaRnahmen zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen im Hinblick auf die einzelnen Schutzgiter
konkretisiert.

4.2.3.1 Schutzgut Mensch

Innerhalb des Baugebietes werden mit der Festsetzung einer Nachverdichtung
zusatzliche Bebauungen ermoglicht. Um die Erholungswirkung auf den Menschen
nicht negativ zu beeinflussen, sollte das Gebiet mit Pflanzungen von
standortgerechten Laubgehdlzen aufgewertet werden.

4.2.3.2 Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Die Versiegelung vom Boden und die damit verbundene Reduzierung von
Lebensraumen auf derzeit unbebauten Flachen sind durch die geplante
Uberbauung unvermeidbar. Durch zusétzliche Pflanzungen mit standortgerechten
Laubgehdlzen kdnnen aber neue Lebensraume flir Tiere und Pflanzen geschaffen
werden.

4.2.3.3 Schutzqut Luft und Klima

Die geplante Veranderung der mikroklimatischen Situation kann durch die
Pflanzung von Laubgehdlzen innerhalb der Pflanzflachen minimiert werden.

4.2.3.4 Schutzqut Landschaft

Um die Einbindung des Gebietes in die freie Landschaft sicherzustellen, sollten
bestehende Eingrinungen mit standortheimischen Laubgehdlzen erhalten werden.
Mit diesen MalRnahmen kann die gute Einfugung des Wochenendhausgebietes in
die Umgebung erhalten werden.
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4.2.3.5 Schutzgut Boden

Die Uberbauung innerhalb des Plangebietes ist unvermeidbar. Der Boden wird
somit anteilig versiegelt. Eine Beschrankung der Versiegelungsrate durch eine
Beschrankung der Grundflachen und der Grundflachenzahl ist im Plangebiet
notwendig.

4.2.3.6 Schutzqut Wasser

Das Schutzgut Wasser kann in der Planung berilcksichtigt werden durch die
Erhaltung von Pflanzflachen, in denen Oberflachenwasser versickern kann. Auch
innerhalb des Wochenendhausgebietes sollte eine Versickerung gewahrleistet
bleiben.

4.2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bei der Neufassung der Bebauungsplane Am Goddenstedter Wege und Am
Goddenstedter Wege 1l geht es um eine Nachverdichtung eines bereits bebauten
Wochenendhausgebietes. Eine Standortfindung musste daher nicht vorgenommen
werden.

Uberlegt wurde, dem Wunsch einiger Bewohner/innen zu folgen, anstelle des
Wochenendhausgebietes ein Wohngebiet flir Dauerwohnen einzurichten. Das
Plangebiet liegt weit von der eigentlichen Ortslage Nestau entfernt, so dass sich
kein im Zusammenhang bebauter raumlicher Bezug herstellen Iasst. Die zwei an
das Plangebiet grenzenden bebauten Grundsticke liegen im AufRenbereich und
haben ebenfalls keinen unmittelbaren Bezug zum Dorf Nestau. Die Bebauung im
Bereich des Plangebietes vermittelt nicht die bauliche Situation, die eine
Zugehorigkeit zum Dorfgebiet erkennen lasst. Die als Wochenendhausgebiet
konzipierte Anlage liegt abseits der eigentlichen Ortslage als eigenstandiges
Baugebiet. Es hat nahezu die Grélke des gewachsenen Dorfes und nimmt eine
Sonderstellung ein. Aus diesen Griinden ist die Festsetzung eines Sondergebietes
an dieser Stelle notwendig. Ein sonstiges Wohngebiet kann nicht entstehen.

Daruber hinaus wurde die Hohe der maximalen Grundflache fur Wochenendhauser
und Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze diskutiert. Innerhalb des Gebietes
bestehen Gebaude, die von der Grundflache deutlich groRer sind als die bisher
zuldssigen 60 m? Grundflache. Da der Charakter einer Wochenendhaussiedlung
bestehen bleiben muss, ist es nicht moglich, eine maximale Grundflache
festzulegen, die die GroRe eines Wohnhauses haben koénnte. Beschlossen wurde
daher, die Begrenzung fir die Wochenendhauser auf max. 80 m? festzulegen.

Die Begrenzung der Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze kdnnte auch einzeln
vorgenommen werden. Aufgrund des Bestandes dieser baulichen Anlagen und
unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters wurde hierauf verzichtet und
stattdessen eine maximale Gesamtzahl fir die Grundflache der Nebenanlagen,
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Garagen und Stellplatze festgelegt. Damit wird der Handlungsspielraum fir die
Eigentimer/innen vergroRert.

4.3 Zusiatzliche Angaben

4.3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein
grunordnerischer Beitrag zur Eingriffsregelung erstellt. Die grinordnerische
Untersuchung wurde in der Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festlegung von
Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von erheblichen
Umweltauswirkungen herangezogen.

Schwierigkeiten ergeben sich generell aufgrund der mangelnden Datenlage. Der
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen ist von 1988, er wird gerade neu
aufgestellt. Ein Landschaftsplan ist nicht vorhanden und Biotoptypenkartierungen
liegen als Datenmaterial nicht vor. Eine ortliche Bestandsaufnahme musste
vorgenommen werden, um die Umweltfolgen hinreichend beurteilen zu kénnen.

4.3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung
Nach zwei Jahren ist eine Uberprifung der tatsichlichen Bebauung vorzunehmen.

4.3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Fir das Wochenendhausgebiet in Nestau wurden zwei Bebauungsplane aufgestellt.
Der Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege wurde im Jahr 1968
rechtsverbindlich, der Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege Il im Jahr 1973.
Beide Bebauungsplane setzen ein Wochenendhausgebiet mit einer maximal
zulassigen Grundflache von 60 m? fest. Die MindestgrundstlicksgréRe ist mit 1.000
m? festgelegt. Der Bebauungsplan Am Goddenstedter Wege setzt zusatzlich die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,1, der
Bebauungsplan Am Gdddenstedter Wege Il mit 0,06 fest.

Im Laufe der Jahre wurde das Gebiet vollstandig bebaut. Von einigen Bewohnern
wurde der Wunsch geaulert, ihre Hauser zum Dauerwohnen nutzen zu koénnen.
Die festgelegten Grundflachen wurden teilweise Uberschritten. Probleme bereiten
auch die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen, vor allem im Bereich des
Bebauungsplans Am Gdddenstedter Wege.

Mit der Neufassung der Bebauungsplane werden die Festsetzungen Uber die
Grundflachenzahl und die maximal zuldssige Grundflache geandert. Auf die
Festsetzung einer GFZ wird verzichtet. Die Uberbaubare Grundsticksflache wird
erweitert, um die derzeitigen grofRen Beschrankungen aufzuheben. Die bisherige
Grinflache wird als eine Flache fir die Erhaltung von Laubbdumen und —strauchern
festgesetzt. Insgesamt werden durch die Neufassung die Mdaglichkeiten der
Bebauung erweitert.
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Die Neufassung setzt weiterhin ein Sondergebiet Wochenendhauser fest. Der
Wunsch, das Gebiet in ein Wohngebiet umzuwandeln, kann aus stadtebaulichen
Grunden nicht unterstitzt werden. Das Gebiet liegt weit von der eigentlichen
Ortslage Nestau entfernt, so dass sich kein im Zusammenhang bebauter raumlicher
Bezug herstellen Idsst. Die zwei an das Plangebiet grenzenden bebauten
Grundstlicke liegen im Aufenbereich und haben ebenfalls keinen unmittelbaren
Bezug zum Dorf Nestau. Die Bebauung im Bereich des Plangebietes vermittelt nicht
die bauliche Situation, die eine Zugehdrigkeit zum Dorfgebiet erkennen lasst. Die
als Wochenendhausgebiet konzipierte Anlage liegt abseits der eigentlichen
Ortslage als eigenstandiges Baugebiet. Es hat nahezu die Grofie des gewachsenen
Dorfes und nimmt eine Sonderstellung ein. Aus diesen Griinden ist die Festsetzung
eines Sondergebietes an dieser Stelle notwendig. Auch der Flachennutzungsplan
stellt ein Wochenendhausgebiet dar. Der Bebauungsplan ist daraus zu entwickeln.

Das Mall der baulichen Nutzung wird mit der Festlegung der Zahl der
Vollgeschosse, der GRZ und der maximalen Grundflache bestimmt. Die Zahl der
Vollgeschosse wird in der Neufassung weiterhin auf eins begrenzt. Die bestehende
Bebauung in diesem Gebiet ist mit einem Vollgeschoss errichtet worden. Diese
Pragung soll das Gebiet auch kiinftig beibehalten. Die GRZ wird flir das gesamte
Gebiet der Neufassung mit 0,1 festgelegt. Damit wird die fur
Wochenendhausgebiete typische kompakte Bebauung, die sich locker auf den
Grundsticken verteilt, unterstitzt. Die Festlegung einer Mindestgrundsticksgroflie
ist somit nicht notwendig. Die Begrenzung der maximal zulassigen Grundflache der
Hauptnutzungen auf 80 m? liegt an der oberen Grenze fiir ein
Wochenendhausgebiet, da diese Hauser nur zum sporadischen Aufenthalt geplant
sind und nicht die gleiche GréRe und Qualitdt eines Wohnhauses haben sollen.
Einige der bestehenden Gebaude liegen in der Grundflache Uber dieser
Begrenzung. Sofern sie eine Baugenehmigung haben, genielRen sie
Bestandsschutz. Die Festlegung der Grundflache bedeutet das absolute
Hochstmall der Grundflache der baulichen Anlagen. Mit der Beschrankung auf
dieses Mal soll einem Dauerwohnen an dieser Stelle entgegengewirkt werden. Die
Bedurfnisse der Benutzer als Wochenendhausbesitzer und die Belange der Freizeit
und Erholung werden mit der Beschrankung auf 80 m? Grundflache fiur die
baulichen Anlagen der Hauptnutzung bericksichtigt. Fir Nebengebaude und
Garagen werden insgesamt max. 50 m? zugelassen. Mit diesen Festsetzungen
kann ein Wochenendhaus mit Terrasse, einem Stellplatz und zusatzlich noch einem
kleinen Nebengebaude entstehen, ohne dass die Aufenthaltsqualitat unter
beengten Verhaltnissen leidet. Derzeit befinden sich allerdings einige Gebaude mit
Uber 80 m? Grundflache und Nebenanlagen und Garagen mit insgesamt mehr als
50 m? Grundflache innerhalb des Plangebietes. Sie sind auf der Grundlage der
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplane nicht genehmigungsfahig. Sofern sie
dennoch eine Genehmigung erhalten haben, geniefen sie Bestandsschutz.
Ansonsten kann eine Ruckbauaufforderung vom Landkreis erlassen werden.
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Wochenendhduser sind nur als Einzelhduser zuldssig. Die Bauweise wird
entsprechend festgesetzt. Damit kann die locker bebaute Flache auch kinftig
bestehen bleiben.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird erweitert. Bereits heute sind Gebaude
aulerhalb der Baugrenzen errichtet worden. Um die Grundstlicke kiinftig optimal
ausnutzen zu konnen, werden die Baugrenzen im Abstand von 3 m von den
angrenzenden o&ffentlichen StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Im Nordwesten wird
dieser Abstand zur Flache fir die Erhaltung von Laubbdumen und —strduchern
ebenfalls festgelegt, um die angrenzenden Grundstiicke optimal bebauen zu
konnen. Beeintrachtigungen der angrenzenden Bepflanzung sind nicht zu
beflrchten. Nach Sidwesten halten die Baugrenzen einen Abstand von 10 m zu
den angrenzenden Nutzungen, um die Orientierung der Bebauung zu den
offentlichen Strallenverkehrsflachen zu verdeutlichen. Hauptnutzungen kénnen mit
diesen Festsetzungen auch auf Grundstlcksteilen zulassig sein, die auf der
Grundlage der rechtsverbindlichen Bebauungsplane von Bebauung freigehalten
werden mussten. Allerdings konnten auch bisher Nebenanlagen und Garagen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden. Der mdglichen
Nachverdichtung wird daher der Vorrang vor dem privaten Belang der Freihaltung
der Nachbargrundstiicke mit Hauptnutzungen gegeben, da sie keine unzumutbare
Beeintrachtigung darstellt.

Die Erschliefung ist Uber die umgebenden StralRen gewahrleistet. Innerhalb des
Plangebietes werden die in den rechtsverbindlichen Bebauungsplanen als
StralRenverkehrsflachen festgesetzten Flachen als offentliche
StraBenverkehrsflache festgelegt. Sie sind in der Ortlichkeit entsprechend angelegt.
Die Parkplatzflache im Nordosten des Bebauungsplans Am Géddenstedter Wege I
wurde nicht ausgebaut. Die Neufassung setzt daher in diesem Bereich ebenfalls ein
Sondergebiet Wochenendhauser fest. Das im Bebauungsplan Am Géddenstedter
Wege festgesetzte Zufahrtsverbot im Norden und Osten des Plangebietes wird
nicht in die Neufassung Ubertragen. Der Verkehr auf den angrenzenden Wegen ist
nicht so hoch, dass eine Verkehrsgefahrdung durch Grundstiickszufahrten
entstehen kann. Ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist daher nicht berechtigt.

Die an den Kreuzungen notwendigen Sichtfelder werden in die Planzeichnung der
Neufassung aufgenommen. Aufgrund des geringen Verkehrs bericksichtigen die
Bemalungen lediglich die Anfahrsicht von 3 m, gemessen vom Fahrbahnrand der
Ubergeordneten StralRe. Damit wird ein gefahrloses Einbiegen in die angrenzenden
Strallen ermoglicht. Das Abstellen von Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden
Uber 80 cm Hohe ist innerhalb der Sichtfelder nicht zugelassen.

Auf die Festsetzung einer MindestgrundsticksgroRe wird verzichtet. Mit der
Neufassung der Bebauungsplane soll erreicht werden, dass eine Nachverdichtung
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mdglich wird, so dass eine zusatzliche Bebauung innerhalb des Plangebietes
vorgenommen werden kann. Damit koénnen innerhalb eines bestehenden
Baugebietes weitere Baumaoglichkeiten angeboten werden, ohne dass neue Gebiete
dafur erschlossen werden mussen. Der Charakter der Wochenendhaussiedlung mit
einem geringen Bauvolumen bleibt durch die Festsetzung der maximalen
Grundflache dennoch erhalten.

Die bisher als Griunflache mit Anpflanzungsgebot festgelegten Bereiche werden
wegen der bereits bestehenden Bepflanzung als Flache fiir die Erhaltung von
Laubbaumen und —strauchern festgesetzt. Mit dieser Festlegung kdénnen die an
dieser Stelle auf jedem Baugrundstiick erstellten Nebengebaude erhalten bleiben,
da die bestehende Bepflanzung nicht die gesamte Flache bedeckt, sondern llckig
ist. Die vorhandenen Laubbdume werden ebenfalls als zu erhalten festgelegt, um
den bewaldeten Charakter des Plangebietes bewahren zu kdnnen. Die Festlegung
eines Pflanzstreifens im sidlichen Teil des Plangebietes ist nicht notwendig, da an
dieser Stelle Baume stehen, die durch die Festsetzung der Erhaltung von
Laubbdumen geschitzt sind. Die Einbindung des Sondergebietes in die Umgebung
kann damit gewahrleistet werden.

Das Oberflachenwasser ist gemal § 149 (3) Nds. Wassergesetz (NWG) grundsatz-
lich durch die Grundstickseigentumer zu beseitigen, soweit die Stadt nicht den
Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt
oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Damit soll eine Versickerung an Ort und
Stelle ermdglicht werden, wo dies mdglich und sinnvoll ist. Innerhalb des
Plangebietes kann aufgrund der Bodenverhaltnisse eine Versickerung erfolgen.

Die wesentlichen Umweltauswirkungen, die durch die Planung vorbereitet werden,
sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch die moglichen Versiegelungen.
Diese Auswirkungen bzw. Eingriffe in Natur und Landschaft werden bewertet,
woraus sich MaRnahmen zum Ausgleich ableiten lassen. Sie sind in dieser
Begriindung nachvollziehbar aufgefiihrt. Die Festlegung von Anpflanzungen von
standortgerechten Laubgehdélzen kann die Umweltbeeintrachtigungen mindern. Sie
haben den Zweck, den Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Die Versiegelungen kdénnen durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,1 mit

gleichzeitiger Festlegung der Grundflachen beschrankt werden. Auf den
verbleibenden Freiflachen kann das Oberflachenwasser weiterhin versickern.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass unter Berucksichtigung der
beschriebenen Mallinahmen zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Festsetzung Nachverdichtung eines Wochenendhausgebietes in Nestau
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen fur die Umwelt zu erwarten sind.

Suhlendorf, Oktober 2012

(Burgermeister)

-27 -



Bebauungsplan Am Goéddenstedter Wege und
Am Goddenstedter Wege 11 — Neufassung
planungsbiiro a. pesel Begriindung

ANLAGE

-28-



Bebauungsplan Am Gdddenstedter Wege und

Am Goddenstedter Wege 11 — Neufassung
Begriindung

planungsbiiro a. pesel

EETREEERETEC]

siq won Busysny § 1w
won Bunyoewjuueneg Jep puniBine
gnug@ sep 2L § 'wWab 1BajaBene HITLNILLQ T

ﬂnp:mx_nm‘x EL:|
any g | W8P 'N3IZVER

\ll.. UBHUBPSE DUIMM 1Y SIIHMANY 490
- 3

> ., ud1s13 é aw_._o._.iwm&-luo
£98F “gap op Uap Tnvisan
g 1964 AgEL Y WE UBSSO|YOSeq

BpU)a WY ISP IR WOA DON § § PUD QnNEEE Sap DI wab
e&:ﬁ_.cm $1@pun‘gneaa sep (1) 2 § ‘wab 17173153940V M

une
* tt.w W % o Bunyaewiuuereg s9p punibine

M0y T e WNT 519
9954 A woa 1197 19p U}
pneg@ sap (9)2 § ©pweb 16s1268n® 4O K340 1

L 00y
I sgEIISUYRY
9961 lurf ‘gg uap ‘(L Binquey 2

ARISINBPUISBWAEY J8p 11w
UBWYsLIBAUIF Wi pun 8R4 ny W) 13113BHYIOSNY ]

“SIGINGIASONNOINHINT® € -

sour|dsBUNGEGEE SOP STUIID = smmmm s

*( ByssRI Nz Y0
UBLIyRnY ) ubﬂb.)&h-—ﬂuq—ﬂ rrrTTm

uaTuLIBENINISPUNID B

Bjsspinzun pujs aBpjyssjyey
pun uabunzijoy ay

wh QQOL :usgRIBISIPUIWSHIMEPUNIY
B85 RINT 434U nEqsneYRQ

asjamneg osuuoo.:- ag
——— sl Wb 0s \'o zd9 nnre

131839SMYHONINIHIOM -.fw

bt EENMZITSISI 1

-29-



Bebauungsplan Am Gdddenstedter Wege und

&n
=]
=
v
172}
&
=
o
Z
|
= o
=g
%ou
2
— o
8 o
= M
9]
2
72}
=]
o
=
=
0
O]
=
<
)
172}
O
of
o
£
i)
72}
&
=]
E
=
[=1

uol}Disdawdown

e s9}21q9buD|d S9p 2ZU3IG
NZ pUIANDP N USZUD|JINZUD ‘WiG) A PUDISQY WSUISUI
SIAUSGNDIL JIPO ~121IS “BYINGJOY IS 319G "INAg M
Swnpqyolg wapiaynp pus s J(wbg 0id szupji4])
X3]j 730 UJOPZIDMYIS ISOIUSHIH 'NUSSOH "9PRM
“uszUDYANZUD asiamyom purs s3 SHIDHUNID

@

3420]4 9pua| [oYnz ISy UPq
-4yog J9p 1590 MoK w30g Jqn Bunsspury
-3q1p1s Jepibal uoh — HIIRIP IUDIS

Bunzjnn Jaupijpaiypssaiun Bunzuaibqy

BUDD |45y ISAUSEDIIS D 1 i

‘uazien
yostowoad uadejuy

uep ‘Gingaur
099tz woa
$9Zjesabnogsapung B

v
*W_an:ow

woa N USZ|9() SIRIHPUDT usp
iny po|gswy wi WOoA BUNYID W LUDHAGSISMUIH
J43p punibynp 9nogg z| § ‘wab 3b6sjebsnp WIusHQ

:_EEB\,wmc:m_Ecwcww

nDjsaN  |R}SHQ
jiopusiyng spuiswag l1ap
]

wb ool WMspunig al 2pQIbisap Uik
aslamnbg aual0

mm,:__wm.r-..nc.u._mmn_:mcc.:m

azuaibnog
bissowpsabuig

Usjloysajun Nz puIInDp pun UsZ

-up jdnzup WNDQYOIS | |SI APDPUNID WDOE 0l
- 19191~ Nl

atpDijpunIY WhOg $Iq JISPOYPUAPOM 1)

OANNDE 0l § 19199BSNDYPUSUAYIOM

IYDZUSPRIYOYIS3D

900

|
| lupzUaLIRIPUNID
|
|

usyd19zup|d pun uabunz}jasisay |

UaZ|af] JWbiaisony
uapiom jamsab uabunbuipeg
USJUUDRBUD LUIYDS |/ G9E TAZLEIUDM LY woA
UaZ|9M] SIUDIASTIDY Sap pleydsagiw uap Jun | i
Bunbiyjejiainen alp i1 UsZiaN sianpuD] wWeQ {

> —o— — <

{ | ,

[
_
m

¢

£

Ayt p

"1

10}32 IIp APUIBWIAG
My
uap'plopuaiyng

EZHY &7 447 WD uasso|psaq

2pulawag Jap 10y WOA Q9N 9 § pun gnogg o| §wab
Bunzing sip pun onbgg (1)z § wab j1sisabiny

Jaup|dssa
\ ‘Bupidig

LZE_nmv 18U

33:
G} [ 130 £74/ 577 WIoA mc::qu—U._U__mm »p punibinp
USNUSP3g SUISY JDY USZ|3) SIRMPUDT 190 A/ B 20 WNZ SIQ Sy Bl WOA R Z Jap Ul
onogg (9)z §wab jbaiebsno uyauapyg

go}sgyPW
} 4md
nojsa N bun)yiowsg

0001L: 1

ZLBL ZIDW WI'uazZ|an

NDJSSN JpUIBWIG) J3P HW USWYIUISAUL Y
wi pun abouayny wi yRisebiny

11 969 J91paISusppoe Wy upidsbunnogag



ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Die wesentlichen Umweltauswirkungen, die durch die Planung vorbereitet
werden, sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen durch die moglichen
Versiegelungen. Diese Auswirkungen bzw. Eingriffe in Natur und Landschaft
werden bewertet, woraus sich Mallnahmen zum Ausgleich ableiten lassen. Sie
sind in dieser Begrindung nachvollziehbar aufgefiihrt. Die Festlegung von
Anpflanzungen von standortgerechten Laubgehdlzen kann die
Umweltbeeintrachtigungen mindern. Sie haben den Zweck, den Eingriff in Natur
und Landschaft auszugleichen.

Die Versiegelungen kénnen durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,1 mit
gleichzeitiger Festlegung der Grundflachen beschrankt werden. Auf den
verbleibenden Freiflachen kann das Oberflachenwasser weiterhin versickern.

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurden
entsprechend der anliegenden Beschlussvorlage in der Bauleitplanung
bertcksichtigt.

Bei der Neufassung der Bebauungsplane Am Goéddenstedter Wege und Am
Goddenstedter Wege Il geht es um eine Nachverdichtung eines bereits bebauten
Wochenendhausgebietes. Eine  Standortfindung musste  daher nicht
vorgenommen werden.

Uberlegt wurde, dem Wunsch einiger Bewohner/innen zu folgen, anstelle des
Wochenendhausgebietes ein Wohngebiet fir Dauerwohnen einzurichten. Das
Plangebiet liegt weit von der eigentlichen Ortslage Nestau entfernt, so dass sich
kein im Zusammenhang bebauter raumlicher Bezug herstellen lasst. Die zwei an
das Plangebiet grenzenden bebauten Grundstiicke liegen im AuRenbereich und
haben ebenfalls keinen unmittelbaren Bezug zum Dorf Nestau. Die Bebauung im
Bereich des Plangebietes vermittelt nicht die bauliche Situation, die eine
Zugehdrigkeit zum Dorfgebiet erkennen lasst. Die als Wochenendhausgebiet
konzipierte Anlage liegt abseits der eigentlichen Ortslage als eigenstandiges
Baugebiet. Es hat nahezu die GréRe des gewachsenen Dorfes und nimmt eine
Sonderstellung ein. Aus diesen Grunden ist die Festsetzung eines
Sondergebietes an dieser Stelle notwendig. Ein sonstiges Wohngebiet kann nicht
entstehen.

Dariber hinaus wurde die Ho6he der maximalen Grundflache flr
Wochenendhduser und Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze diskutiert.
Innerhalb des Gebietes bestehen Gebaude, die von der Grundflache deutlich
groRer sind als die bisher zulassigen 60 m? Grundflache. Da der Charakter einer
Wochenendhaussiedlung bestehen bleiben muss, ist es nicht mdglich, eine
maximale Grundflache festzulegen, die die Grole eines Wohnhauses haben
koénnte. Beschlossen wurde daher, die Begrenzung flr die Wochenendhauser auf
max. 80 m? festzulegen.



Die Begrenzung der Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze konnte auch
einzeln vorgenommen werden. Aufgrund des Bestandes dieser baulichen
Anlagen und unter Berlcksichtigung des Gebietscharakters wurde hierauf
verzichtet und stattdessen eine maximale Gesamtzahl fir die Grundflache der
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze festgelegt. Damit wird der
Handlungsspielraum fur die Eigentimer/innen vergroRert.

Suhlendorf, Oktober 2012

Blrgermeister



