PRAAMBEL

Aufgrund der §§ 1, 10 und 13a des Baugesetzbuchs (BauGB) i. V. m. § 58 der Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur Zeit giiltigen Fassung, hat der Rat
der Gemeinde Oetzen diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den neben-
stehenden textlichen Festsetzungen, in seiner Sitzung am 07.07.2022 als Satzung sowie die Be-
griindung beschlossen.

Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird zugleich der rechtskraftige Bebauungsplan Am Bahnhof im
Bereich des Geltungsbereiches vollstéandig aufgehoben und ersetzt.

Oetzen, den 08.07.2022
(Siegel) gez. Kottlick

- Gemeindedirektorin -

VERFAHRENSVERMERKE

PLANVERFASSER

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von p | an. B Stadtplaner Dipl.-Ing. Henrik Bohme,
Gottien 24, 29482 Kiisten.

Gottien, den 11.07.2022 gez. Henrik Béhme

- Stadtplaner -

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Oetzen hat in seiner Sitzung am 07.10.2021 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméaR § 2 Abs.1 BauGB am 27.04.2022
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Oetzen, den 08.07.2022
gez. Kottlick

- Gemeindedirektorin -

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 “‘ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Regionaldirektion Lineburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straken, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
01.11.2021). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geomet-
risch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwand-
frei méglich.

Uelzen, den 25.07.2022 (Siegel )
gez. Lemmermann
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Liineburg
- Katasteramt Uelzen—

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 27.04.2022 ortsiiblich bekanntgemacht. Der
Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltrelevanten Stellungnahmen haben in der Zeit vom 04.05.2022 bis 03.06.2022 einschlieBlich
offentlich ausgelegen.

Oetzen, den 08.07.2022 gez. Kottlick

- Gemeindedirektorin -

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Oetzen hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 07.07.2022 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriin-
dung beschlossen.

Oetzen, den 08.07.2022 gez. Kottlick

- Gemeindedirektorin -

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 15.07.2022 im
Amtsblatt flir den Landkreis Uelzen Nr. 13 bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit
am 15.07.2022 in Kraft getreten.

Oetzen, den 18.07.2022 gez. Kottlick

- Gemeindedirektorin -

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind eine nach § 214 BauGB
beachtliche Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften oder von Vorschriften (iber das Ver-
haltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans sowie ein beachtlicher Mangel des
Abwagungsvorgangs beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Oetzen, den

- Gemeindedirektorin -

HINWEISE

Hinweis zu DIN-Normen: Die in der textlichen Festsetzung angegebene DIN-Norm ist im Bauamt
der Gemeinde einzusehen.

Bodenfunde -Anzeigepflicht gemaR § 14 Abs. 1 NDSchG

Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies unverziiglich einer Denkmal-
behdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die arch&ologische Denkmalpflege anzuzei-
gen. Anzeigepflichtig sind auch der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Boden-
fund gefiihrt haben, sowie der Eigentlimer und der Besitzer des Grundstiicks.

Hinweis auf Verlegung der OD-Grenze an der L 254

Die Gemeinde Oetzen hat im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes am 31.01.2022
eine Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze nach Norden zu Station 1698 in Abschnitt 50 (siehe
Planzeichnung - rote Markierung) beantragt. Der Landkreis Uelzen hat mit Schreiben vom
10.05.2022 die Ortsdurchfahrt an der L 254 in Oetzen — wie beantragt - neu festgesetzt. Innerhalb
der erweiterten Ortsdurchfahrt entfallt die bisher geltende Bauverbots- und Baubeschrankungszo-
ne (20 m /40 m), die einer stadtebaulichen Nachverdichtung in der bebauten Ortslage von Oet-
zen entgegengestanden hétte.

GEMEINDE OETZEN

BEBAUUNGSPLAN AM BAHNHOF - 2. ANDERUNG

Beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a BauGB
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PLANZEICHENERKLARUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Mischgebietes sind Vergniigungsstatten ausgeschlossen.

(§ 1 Abs. 5 und Abs. 4 BauNVO)
2. Traufhdhen
Die in der Planzeichnung festgesetzte Traufh¢he gilt jeweils nur fiir das Baufenster, das sie
umgibt.
Als Bezugspunkt fiir die festgesetzte Traufh6he gilt jeweils die OK Gehweg der anliegenden

Stralenverkehrsfldche gemessen mittig vor dem zu beurteilenden Gebaude.
(§ 16 BauNVvO)

3. Passiver Larmschutz

Zum Schutz vor Strakenverkehrslarm sind innerhalb einer Abstandszone von bis zu 33 m von
der Fahrbahnmitte der Lineburger Strale Raume mit Iarmempfindlichen Nutzungen entspre-
chend der DIN 4109 baulich vor AuBenlérm zu schiitzen. Bei Bemessung des erforderlichen
SchallddmmmaRes der Aulenbauteile ist bis zu einem Abstand von 13 m von der Fahrbahnmit-
te der Liineburger Strae von Larmpegelbereich IIl (61-65 dB(A)) auszugehen. Im Anschluss
daran ist in einem Abstandsbereich von 13 m bis 33 m zur Fahrbahnmitte der Liineburger Stra-
Re von Larmpegelbereich Il (56 — 60 dB(A)) auszugehen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4, Erhaltung von Laubbdumen

Im Plangebiet sind die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten Laubbdume fachge-
recht zu erhalten. Ausnahmen konnen gemaR § 31 (1) BauGB zugelassen werden, wenn von
zu erhaltenden B&dumen eine Gefahr fiir Personen oder Sachen ausgeht, ein Baum abgestor-
ben ist oder eine nach den baurechtlichen Vorschriften zulassige Nutzung sonst nicht oder nur
unter wesentlichen Beschrénkungen verwirklicht werden kann und wenn Belange des Arten-
schutzrechtes nicht entgegenstehen. Flr ausnahmsweise gefallte Baume ist je angefangene
50 cm Stammumfang des geféllten Baumes als Ersatz ein einheimischer und standortgerechter
Laubbaum in Baumschulqualitat und mit einem Stammumfang von mindestens 10 cm zu pflan-
zen und zu erhalten.

5. MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Zur Minimierung von Eingriffen auf der Vorhabenflache sind innerhalb des Mischgebietes (aus-
genommen Flurstlick 101/47) mindestens 8 standortheimische Laubb&ume oder Obstb&ume,
Mindestqualitdt Hochstamm mit Stammumfang von mind. 10-12 c¢m fachgerecht zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Von der Pflanzung eines Baumes kann jeweils abgesehen werden,
wenn stattdessen (ber die zeichnerische Festsetzung zur Baumerhaltung hinaus ein weiterer
eingemessener Laub- oder Obstbaum mit mehr als 25 cm Stammumfang im Mischgebiet dau-
erhaft erhalten wird (siehe eingemessener Baumbestand in der Begriindung).

6. Vorkehrungen zum besonderen Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

6.1. Das Untersuchungsgebiet weist fiir eine Reihe von Vogel- und Fledermausarten geeignete
Habitatstrukturen auf. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1-3 BNatSchG
werden unter folgenden Voraussetzungen jedoch nicht erfilllt:

¢ Durchfiihrung der Gehélzrodung zwischen Anfang Oktober und Ende Februar

o Abriss der Kartoffelscheune zwischen Dezember und Februar
- zu Beginn der Abrissarbeiten zunéchst manuelles Abrédumen des Holzstapels und
manuelles Abdecken des Daches
- Fortsetzen der Abrissarbeiten friihestens am Folgetag

e Beschrankung der Ausleuchtung von Baustellen, Geb&dudefassaden, Déchern und Auflenan-
lagen auf das erforderliche MaR, z.B. durch Bewegungsmelder

e Beleuchtung nur mit streulichtarmen Lampentypen / Abschirmungen der Leuchten zur Seite
und nach oben hin, Verwendung quasi-UV-freier Leuchtmittel mit engem Lichtspektrum um
590 nm (bernsteinfarben), mindestens aber warmweilem Licht von max. 3.000 K bei einer
Minimierung der Lichtstérke

e Anbringen von einer Gruppe a drei Fledermausflachkasten, darunter ein als Ganzjahresquar-
tier geeigneter Kasten an benachbarten Gebauden vor dem Abriss

e Einbau von einer Gruppe & drei in die Fassade integrierten Fledermausquartieren am Ge-
baudeneubau

¢ Anbringen von drei Rundhéhlen und drei Flachkésten im zu erhaltenden Altbaumbestand vor
Beginn der Abriss- und Rodungsarbeiten

e Umsetzen der vorhandenen Vogel-Nistkésten vor dem Abriss der Scheune oder Ersatz durch
neue Nisthilfen und Anbringen an benachbarten Geb&uden

¢ Anbringen von drei Nistkasten fir Hohlenbriiter im verbleibenden Baumbestand.
Die Ersatzquartiere bzw. Nisthilfen sind fachgerecht anzubringen und auf Dauer zu unterhalten.

6.2 Ausnahmeregelung nach § 31 BauGB: Wenn durch einen Fachgutachter nachgewiesen
wird, dass die Belange des besonderen Artenschutzes im Sinne von § 44 BNatSchG in anderer
Weise im Eingriffsbereich gewahrt werden koénnen, kann eine Ausnahme von den Vorkehrun-
gen 6.1 mit Zustimmung der Naturschutzbehérde unter Beachtung des Bundesnaturschutzge-
setzes (§ 39, § 44, § 45) zugelassen werden.

BauNVO 2017 / PlanZV 2017
Planzeichen Festsetzungen Rechtsgrundlage
M MISCHGEBIET §6 BauNVO
mit Einschréankungen gemaR textlicher Festsetzungen Nr. 1
0,5 GRUNDFLACHENZAHL (GRZ), gemaf § 19 (4) BauNVO § 16, § 19 BauNVO
I ZAHL DER VOLLGESCHOSSE, als Hschstmaf § 16, § 20 BauNVO
TH 6,5m TRAUFHOHE, als Hachstgrenze (m), Traufhéhe: MaR zwischen den
&uReren Schnittlinien der Gebaudeaulenwénde mit der Dachhaut an den
Traufseiten und dem Bezugspunkt gemal textlicher Festsetzung Nr. 2 § 16 BauNVO
==ve=r==v=_ BAUGRENZE § 23 BauNVO

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHE §9 (1) Nr.11 BauGB

la_a o a ol BEREICHOHNE EIN- UND AUSFAHRT §9 (1) Nr. 11 BauGB

4 N\ EINFAHRTSBEREICH
ZUR ERHALTUNG FESTGESETZTER LAUBBAUM §9 (1) Nr. 25 BauGB
A mit Angaben zu Art, Stamm- und Kronendurchmesser, siehe T.F. Nr. 4

| "
rl:l‘ GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

§9 (1) Nr. 11 BauGB

== ‘ DES BEBAUUNGSPLANES §9(7) BauGB
LPBI .
“Fen """~  LARMPEGELBEREICHE, nachrichtlich (siehe textliche Festsetzung Nr. 3)
el
W Sichtdreiecke, nachrichtlich (Anfahrtsicht 3m x 70m)
Eingemessener Laubbaum oder Obstbaum, nachrichtlich

GEMEINDE OETZEN
SAMTGEMEINDE ROSCHE

BEBAUUNGSPLAN
AM BAHNHOF - 2. ANDERUNG

Beschleunigtes Verfahren gemal § 13a BauGB

F 4
5

_
97
4

jmi}

T
g

i
<l
[xl‘

ek
‘ ]

< 5 8l
el
D
o
LITRR ale - Nri
P g7

Qo

a

e | 2 &
> d o ‘ )
‘ ? \

| — 2
0 7 %, AN U %

| - = < =

i W EI=| ) § =

T ortaniage}| f2 o
¢ et

7 3
3

g .

k-~

iedersachsischen

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der N
Vermessungs- und Katasterverwaltung

GEMEINDE OETZEN

SAMTGEMEINDE ROSCHE

RATHAUS

Lichower Str. 15 b.jensen@samtgemeinde-rosche.de
29571 Rosche Tel.: 05803-960 29 www.samtgemeinde-rosche.de
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Gemeinde Oetzen
Samtgemeinde Rosche
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Zuzug aufgrund
Uberhdhter Im-
mobilienpreise

in Metropolregion

Zuzug infolge der
Corona-Pandemie

Uberalterung der
Gesellschaft

Bedarf an bezahl-
baren, generati-
onsubergreifen-
den Wohnformen

Abbildung 1: An-

derung der Al-

tersstruktur 2012

-2030 in der
Samtgemeinde
Rosche (Quelle:

Wegweiser Kom-

mune, 2022)

plan.DB

1. Veranlassung / Planungsziel

1.1 Ausgangslage - steigender Wohnungsbedarf auf dem Land

In den letzten Jahren hat sich aufgrund der anhaltenden Wohnungsnot in
den Ballungszentren der Trend verfestigt, dass sich gréBere Kreise der
Bevolkerung Eigentum im landlichen Raum anschaffen wollen. Die Gber-
héhten Immobilienpreise in den Metropolregionen, die glinstige Férder-
kulisse und die niedrigen Zinsen haben diesen Trend beschleunigt. Der
Landkreis Uelzen gewinnt durch den Ausbau des Glasfasernetzes und
bessere Verkehrsanbindungen an Attraktivitat und wird von immer mehr
Zuzugswilligen als neuer Wohn- und Arbeitsort in Betracht gezogen.

Die in Corona-Pandemie gewonnenen Erfahrungen (mit Homeoffice, digi-
taler Kommunikation, Beschrankungen der Bewegungsfreiheit etc.) ha-
ben den Wunsch nach landlichen, krisenresistenten Wohnformen ver-
starkt. Inmitten der Corona-Krise ist der Siedlungsdruck in den hiesigen
Gemeinden bereits splrbar angestiegen. In den Samtgemeinde-
Grundzentren sind neu ausgewiesene Baugrundstlicke sofort vergriffen
(siehe Baugebiete in Ebstorf, Suderburg, Rosche). Immer mehr Zuzugs-
willige suchen Baupldtze - auch in dorfliche Lagen - oder kaufen Be-
standsimmobilien, so dass auch der Eigenbedarf der hiesigen Bevoélke-
rung in vielen Dorfern kaum mehr gedeckt werden kann.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung (siehe Abbl.)
haben die Grundzentren und Gemeinde-Hauptorte auch fiir die umlie-
genden Ortschaften eine wichtige stadtebauliche Entlastungsfunktion.
Angesichts der zunehmenden Uberalterung der Gesellschaft besteht auch
im Hauptort der Gemeinde Oetzen der Bedarf, qualitatvolle, barrierefreie
und generationsiibergreifende Wohnungsangebote zu schaffen, insbe-
sondere auch flr die Einwohner aus den umliegenden Dérfern, die ihre
groBen Hofstellen im Alter verlassen wollen, um - ohne Auto - mit kur-
zem FuBweg Angebote des taglichen Bedarfs erreichen zu kdénnen.

Rosche | Altersstruktur 2012-2030

%

40
30
20

10

20 I IIII.

o

—
o

-30

-40 Jahre
0-2 35 69 10-15 16-18 19-24 25-44 45-64 65-79 80+

«== Rosche

Quelle: Statistische Amter der Lénder, ies, Deenst GmbH, eigene Berechnungen

Stadtplaner Henrik Bé6hme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Gemeinde Oetzen, Bebauungsplan — Am Bahnhof, 2. Anderung Juni 2022

1.2 Planungsanlass Erhaltung einer ortsbildpragenden Hofstelle

Modernisierung Die im Ortskern von Oetzen an der Uelzener StraBe 1/1a gelegene Hof-
einer Hofstelle im stelle der Familie Becker wurde in der Vergangenheit vom familieneignen
Ortskern Zimmereibetrieb genutzt. Dieser wurde vor einigen Jahren aufgegeben

bzw. verlagert. Derzeit werden die den Kern der Hofstelle bildenden Be-
standsgebaude saniert und zu mehreren altersgerechten Wohneinheiten
umgebaut. Der ortsbildpragende Charakter der Hofstelle soll bei der
Nachnutzung bewahrt werden.

Als nicht mehr umbaufahig wird die ehemalige Kartoffelscheune an der
Lineburger StraBe eingestuft. Diese ist von der Bausubstanz stark sa-
nierungsbedurftig/abgdngig und soll daher zurtickgebaut werden. Dieser
Bereich bieten zusammen mit hofnahen Freiflachen Potential fir eine In-
nenverdichtung im Ortskern von Oetzen.

Aus stadtplanerischer Sicht wird dringlicher Handlungsbedarf gesehen,
diesen verkehrlich gut erschlossenen, zentral gelegenen und damit ex-
ponierten Siedlungsstandort im Oetzen einer stadtebaulich adaquaten
Nachnutzung zuzufiihren. Die Nachnutzung als gemischtes Wohn- und
Gewerbequartier scheint auf Grund der zentralen Lage ideal geeignet zu
sein, um eine Belebung des Ortskerns herbeifiihren.

Die geplante, flachensparende Bebauung ist nachhaltig und steht im 6f-
fentlichen Interesse, denn zum einen wird damit den gesetzlichen Vor-
gaben der Innenentwicklung entsprochen und zum anderen kann damit
der umliegende Landschaftsraum vor einer vorzeitigen Beanspruchung
fur Siedlungszwecke geschiitzt werden.

Abbildung 2 : Beckers Hof, Ansicht von der gegeniiberliegenden StraBensei-
te der Uelzener StraBBe (Quelle: Schenk)

1.3 Planungsanlass , Neue Mitte Oetzen - Beckers Hof™

Standort Auf den Randflachen der ehemaligen Hofstelle Uelzener StraBe 1/1a soll
auf der Grundlage des Vorhabenkonzeptes ,Neue Mitte Oetzen / Beckers
Hof", ein generationsiibergreifendes Wohn- und Gewerbequartier zwi-
schen der Lineburger StraBe, Uelzener StraBe und der GeorgstraBe
entwickelt werden. Die zu beplanende Vorhabenflache befindet sich in-
mitten von Oetzen, so dass wesentliche o6ffentliche Einrichtungen (z.B.
Kindergarten, Kirche) fuBlaufig erreichbar sind. Durch seine verkehrs-
glnstige Lage im Hauptort der Gemeinde Oetzen ist der Standort auch
fur Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebote geeignet.
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Neue Mitte Oetzen  Der Vorhabentrager beabsichtigt, auf einer Flache von ca. 5.710 gm eine

Beckers Hof Nachverdichtung unter Beibehaltung der meisten Bestandgebdude vor-
zunehmen, um verschiedenen Wohn- und Betreuungsformen, eine
Dienstleistungs- und Gewerbeeinheit und einem Nahversorgerladen mit
Café zu ermdglichen. Konkret geplant sind folgende Neubauten:

1. drei zweigeschossigen Wohngebdude auf einer Freiflache an der
GeorgstraBe (siehe Ansichten unten),

2. ein kleiner Nahversorgerladen mit Cafébetrieb an der Lineburger
StraBe, erschlossen Uber eine neue zentrale Grundstiickszufahrt,

3. ein Gebdude fir Dienstleistungen/Gewerbe z.B. fir einen Pflegedienst
oder eine Praxis an der GeorgstraB8e Nr. 5.

Das Bebauungskonzept, Stand 30.08.2021, ist in der nachfolgenden Ab-
bildung 3 zu sehen. (Die Zufahrt zur Liineburger StraBe ist nicht aktuell).

BAUHERR
Becker's Hof GbR
Uelzener Str. 1
29588 Oetzen

ARCHITEKT
ralf pohlmann : architekten
kiefen 26

29496 waddeweitz

NEUE MITTE OETZEN
BECKER'S HOF

Uelzener Stralte

Abbildung 3: Vorhabenplan Neue Mitte Oetzen - Becker s Hof, ralf pohlmann:
architekten, Waddeweitz, Stand 30.08.2021
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Mit dem Vorhaben ,Neue Mitte Oetzen - Beckers Hof" soll bezahlbarer
und lebendiger Wohnraum fiir alle Generationen geschaffen werden.
Durch einen vor Ort stationierten mobilen Pflegedienst und/oder die An-
siedlung von Praxen sollen auch mobilitdtseingeschrankte Interessenten
aller Generationen als potenzielle Bewohner angesprochen werden. Es
soll eine Belebung des Ortes durch einen Nahversorger mit Café erfol-
gen. Es wird durch die Verwendung natirlicher Baumaterialien eine zu-
kunftsweisende Bauweise angestrebt. Zudem ist ein nachhaltiges Ener-
giekonzept vorgesehen.

Um das geplante Vorhaben planungsrechtlich zu ermdglichen, werden
folgende Anderungen am bestehenden Bebauungsplan erforderlich:

Die Art der baulichen Nutzung muss so angepasst werden, dass in der
Ortsmitte von Oetzen eine héhere Nutzungsmischung ermdglicht wird.
Die bisherigen Nutzungsfestlegungen WA (Allgemeines Wohngebiet) und
MD (Dorfgebiet) sollen durch MI (Mischgebiet) ersetzt werden.

Die Grundflachenzahl soll, um die geplante Neubebauung mit Nebenan-
lagen und Stellpldtzen zuzulassen, auf 0,5 angehoben werden.

Die an den Knotenpunkten mit der Lineburger StraBe ausgewiesenen
Sichtdreiecke (siehe Abb. 6) kénnen entfallen, da sie nicht mehr den
heutigen verkehrsrechtlichen Erfordernissen entsprechen.

Mit der Aufgabe der Sichtdreiecke kénnen die Baufenster an den Eck-
grundstliicken weiter gefasst werden. Davon beginstigt wird auch das
anliegende Eckgrundstiick GeorgstraBe Nr. 7. Insgesamt ist eine Anpas-
sung der Baufenster an das geplanten Bebauungskonzept vorgesehen.

Um fir die unmittelbar angrenzenden Wohngebdude eine aufdrangende
Wirkung durch die Neubebauung zu verhindern, soll in den anliegenden
Baufenstern eine Begrenzung der Traufhdhe erfolgen.

An der Lineburger StraBe soll eine Verlegung der Einfahrt unter dem
Aspekt der Verkehrssicherheit und der Erhaltung ortsbildpragender Alt-
bdaume im StraBenraum erfolgen. Es sind entsprechende verkehrliche
Festsetzungen an der Lineburger StraBe zu treffen.

Es sind Vorkehrungen zum Immissionsschutz im Bebauungsplan zu tref-
fen aufgrund der bestehenden Verkehrslarmbelastung durch die L254.

Es missen Festsetzungen zum besonderen Artenschutz getroffen wer-
den, um Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG zu verhindern.

1.4 Ziele der Gemeinde

Die Gemeinde Oetzen beabsichtigt die 2. Anderung des Bebauungsplanes
~Am Bahnhof* durchzufiihren. Die Gemeinde mdchte durch diese Bau-
leitplanung die Innenentwicklung férdern und das geplante Projekt ,Be-
ckers Hof - Neue Mitte Oetzen" planungsrechtlich zulassen. Die Planung
dient folgenden Zielen:

a) Schaffung eines bezahlbaren generationsiibergreifenden Wohnungs-
angebotes vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung
(siehe Kap. 1.1);

b) Nutzung eines verkehrlich und versorgungstechnisch bereits er-
schlossenen Standorts in zentraler Lage;

c) bessere Auslastung der bereits vorhandenen offentlichen Infrastruk-
tur (Grinflachen, Verkehrsflachen, Kanalisation, etc.);

d) Weiterentwicklung der Gemeinde Oetzen durch die Bereitstellung ei-
nes attraktiven Wohnungs- und Versorgungsangebot fir alle Alters-
klassen in zentraler Lage, um mdglichst kurze Wege zur Grundver-

‘ Stadtplaner Henrik Bé6hme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Gemeinde Oetzen, Bebauungsplan — Am Bahnhof, 2. Anderung Juni 2022

sorgung zu ermoglichen;

e) aufgrund der gesetzlichen Vorgaben der Innenentwicklung ist diese
zentral im Ort gelegene Standort vorrangig zu nutzen. Die Innenla-
ge im Ortskern ermdéglicht eine etwas hdhere Verdichtung. Dadurch
kann einem vorzeitigem Landschaftsverbrauch fir Siedlungszwecke
im AuBenbereich entgegengewirkt werden.

Fir den Gemeinde Oetzen hat diese Planung folgende Vorteile:

1. Nachnutzung eine freigewordenen Hofstelle in zentraler Lage zur De-
ckung der ortlichen Wohnungsnachfrage,

2. kein Leerstand,

3. Schaffung eines qualitdtvollen Wohnungsangebotes in Oetzen ohne
zusatzliche ErschlieBungsaufwendungen seitens der Gemeinde,

4. bessere Auslastung der kommunalen Infrastruktur,

5. Starkung des Hautortes der Gemeinde Oetzen durch ein zusatzliches
Dienstleistungs- und Nahversorgungsangebot.

1.5 Standort- und Planungsalternativen

besondere Das Vorhabengrundstlick ist aufgrund der zentralen innerdrtlichen Lage

Standorteignung bestens fir ein generationsiibergreifenden Wohnprojekt mit Dienstleis-
tungs- und Versorgungsangeboten geeignet. Die funktionslose Hofstelle
weist hinreichend Flachenreserven fiir eine Nachverdichtung und eine
Erweiterung des Nutzungsangebotes auf. Es gibt keine besser geeignete
Stelle flir die Starkung der Ortsmitte von Oetzen.

Als Standortalternative ware das potentielle Bauerwartungsland im Sid-
westen von Oetzen (siehe Abb. 4. , RROP 2019, graue Flache) in Be-
tracht zu ziehen. Aufgrund der Ortsrandlage ware dieser Bereich fiir das
geplante Schaffung einer verdichteten multifunktionalen Mitte nicht ge-
eignet. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit der zentralen Einrichtungen des
Ortes wdre an diesem Standort kaum mdéglich, so dass dieser Standort
unnotigen KFZ-Verkehr erzeugen wirde.

Standort-
alternative

Planungs- Als Planungsalternativen kommen folgende Mdéglichkeiten in Betracht:

alternative Als kleine Planungsvariante hatte man auf den Einbezug des Eckgrund-
stiicks an der Georgstr. 7 verzichten kénnen. Jedoch lasst sich im Rah-
men dieser Planung die Aufwertung und effizientere Nutzung des Grund-
stiicks kostenglinstig und einfach realisieren.

1.6 Beachtung der Ziele der Innenentwicklung

Vorgaben des Zur Unterstlitzung des Ziels der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie, die

BauGB Flachenneuinanspruchnahme deutlich zu reduzieren und vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels, soll die stadtebauliche Entwicklung
in Zukunft vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
Um diesen Zielen Rechnung zu tragen, hat der Gesetzgeber mit der
2013 in Kraft getretenen Novellierung des Baugesetzbuches den Vorrang
der Innenentwicklung als wichtiges Planungsziel flir stddtebauliche Pla-
nungen in § 1 Abs. 5 BauGB verankert.

Bodenschutz- Im Zuge der BauGB-Novellierung ist auch die in § 1a BauGB festgelegte

klausel ~Bodenschutzklausel®, die einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den vorschreibt, durch folgenden Satz verscharft worden: ,Die Notwen-
digkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Fla-
chen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglich-
keiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbe-
sondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und andere Nach-
verdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.™
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Die vorliegende Planung tragt Aspekten der Innenentwicklung Rech-
nung:

1.

Es werden keine landwirtschaftlichen Flachen oder Waldflachen im
AuBenbereich fir Siedlungszwecke oder Kompensationszwecke ver-
braucht.

. Es erfolgt eine Umnutzung und Nachverdichtung im Siedlungsbe-

stand, bei der die bestehenden Siedlungsgrenzen nicht weiter nach
auBen geschoben werden.

Im Plangebiet im zentralen Siedlungsbereich von Oetzen wird eine
flachensparende, teilweise mehrgeschossige Bebauung vorgesehen.
Der Flachenverbrauch fur Verkehrsanlagen und Versorgunganlagen
ist vergleichsweise gering.

Die Planung entspricht an diesem Standort dem stddtebaulichen Leit-
bild ,Stadt der kurzen Wege" und tragt zur Vermeidung von Kfz-
Verkehr und zur Schaffung von nachhaltigen Siedlungsstrukturen bei
(siehe Kap. 4.1).
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Gesetzliche
Grundlagen

Art der Anderung

beschleunigtes
Verfahren geman
§ 13a BauGB

2. Planungsgrundliagen

2.1 Verfahren

Das planungsrechtliche Verfahren wird nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. I S. 4147) durchgefihrt.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802).

Mit Inkrafttreten dieser Satzung wird zugleich der rechtskraftige Bebau-
ungsplan Am Bahnhof (i. d. Fassung der 1. Anderung) im (berplanten
Teilbereich vollstindig aufgehoben und ersetzt. Die Form der Anderung
ist so gewdhlt, dass der vorliegende Bebauungsplan eigenstandig wirk-
sam ist und die bisher im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
vollstandig aufhebt und ersetzt.

Bei der vorliegenden Planung sind die in § 13a (1) BauGB genannten
Zulassungsvoraussetzungen flir das beschleunigte Verfahren erfillt:

1. Die Bauleitplanung dient der Umnutzung und Nachverdichtung im
Siedlungsbestand.

2. Durch die Planung wird nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen
Vorhabens begriindet.

3. Es sind keine FFH-Gebiete/ EU-Vogelschutzgebiete im Wirkungsbe-
reich des Plangebiets vorhanden.

4. Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen gemaB § 50 Satz (1) des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

5. Die im Plangebiet max. zugelassene Grundflache! betrdgt 2.990 m2
und bleibt damit deutlich unter dem gesetzlichen Schwellenwert von
20.000 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erforder-
lich.

Die Gemeinde Oetzen wendet das beschleunigte Verfahren wie folgt an:
1. Auf die frihzeitige Unterrichtung der Behérden wird verzichtet.

2. Eine friihzeitige Blrgerbeteiligung wird nicht durchgefiihrt.

3. Von der Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe, welche Arten umweltbe-
zogener Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

4. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung entfallt.

! Berechnung der zuldssigen Grundflache:

Teilflache Bereich Gebiets- GRZ | max. zuldssige
groBe I Grundfldche
(GRZ1I)
MI Hofstelle (Uelzener StraBe 1 /1a) 5.073 m2 | 0,5 2.537 m2
MI Georgstr. 7 906 m2 | 0,5 453 m2
Verkehrsflache GeorgstraB3e 637 m2 | -
Plangebiet 6.616 m2| 0,5 2.990 m2

plan.DB
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5. Auf MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) gem&B § 4c BauGB
wird verzichtet.

6. Nach Abschluss der Planung wird keine zusammenfassende Erklarung
erstellt.

Insgesamt kann das Planverfahren dadurch mit minimiertem Zeit- und
Kostenaufwand durchgefiihrt werden.

2.2 Vorgaben der Raumordnung

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Neubekanntma-
chung in der Fassung vom 26. September 2017, in Kraft getreten am 6.
Oktober 2017) werden fiir die Gemeinde Oetzen folgende zeichnerische
Darstellungen getroffen:

= Vorranggebiet Autobahn flihrt nordwestlich an Oetzen vorbei. Wenn
es zum Autobahnbau kommt, hat das Auswirkungen auf die Klassifi-
zierung der an das Plangebiet angrenzenden Lineburger StraBe. Sie
wird dann zur KreisstraBe bzw. GemeindestraBe heruntergestuft.

Sonst werden keine weiteren zeichnerischen Darstellungen fir Oetzen
getroffen.

Aus der Beschreibenden Darstellung (Teil II) sind folgende Grundsatze
(G) und Ziele (Z) der Raumordnung fiir die vorliegende Planung rele-
vant:

Grundsatze zur Entwicklung der raumlichen Struktur, LROP Kap. 1.1

01 In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige rdumliche
Entwicklung die Voraussetzungen flir umweltgerechten Wohlstand auch fir
kommende Generationen schaffen. Durch koordiniertes Zusammenwirken
des Landes und der Trdger der Regionalplanung sollen die regionsspezifi-
schen Entwicklungspotenziale ausgeschépft und den Besonderheiten der
teilrdumlichen Entwicklung Rechnung getragen werden.

02 Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des
Landes sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsféhigkeit bei-
tragen. Es sollen
- die Funktionsféhigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Inf-
rastruktur gesichert und durch Vernetzung verbessert werden,

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend
und umweltvertrdglich befriedigt werden,
(..)

Dabei sollen

- die natlrlichen Lebensgrundlagen gesichert und die Umweltbedingun-
gen verbessert werden,

- belastende Auswirkungen auf die Lebensbedingungen von Menschen,
Tieren und Pflanzen vermieden oder vermindert werden,

- die Folgen fiir das Klima bertiicksichtigt und die Méglichkeiten zur Ein-
démmung

des Treibhauseffektes genutzt werden,

- die Méglichkeiten zur Anpassung von Raum- und Siedlungsstrukturen
an die Folgen von Klimaédnderungen berticksichtigt werden,

- die Méglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und Neu-
versiegelung von Freiflachen ausgeschopft werden.

03 Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung
der Bevélkerungsstruktur und die rdumliche Bevélkerungsverteilung sind
bei allen Planungen und MaBnahmen zu bertiicksichtigen.

04 Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll

- auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und Zusammenhalt zie-
len,

- integrativ und politikfeldiibergreifend auf alle strukturwirksamen Hand-
lungsfelder ausgerichtet sein,

- einen effizienten, regional gezielten MaBnahmen- und Férdermittelein-
satz gewéhrleisten,

- mit regional angepassten und zwischen den Ebenen abgestimmten
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Handlungskonzepten und Instrumenten in dezentraler Verantwortung
umgesetzt werden sowie

- die kooperative Selbststeuerung und Handlungsfdhigkeit der regionalen
Ebenen stérken.

Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur, LROP Kap. 2.1

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild,
die Lebensweise und Identitét der Bevélkerung prdgende Strukturen sowie
siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter Beriicksichtigung der stddte-
baulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

02 Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen
die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge flr alle Bevélkerungsgruppen gewéhrleistet werden,; sie sollen in
das dffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden werden.

04 Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstétten soll flichenspa-
rend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung
des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerich-
tet werden.

05 Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstétten soll vorrangig auf die Zent-
ralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruk-
tur konzentriert werden.

06 Planungen und MaBnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Pla-
nungen und MaBnahmen der AuBenentwicklung haben. Die gezielte Erhal-
tung und Neuschaffung von Freiflichen in innerértlichen Bereichen aus
stadtebaulichen Griinden stehen dem nicht entgegen.

Ziele und Grundsatze zum Bodenschutz, LROP Kap. 3.1.1

04 (Grundsatz) Bdden sollen als Lebensgrundlage und Lebensraum, zur Erhal-
tung der biologischen Vielfalt und in ihrer natirlichen Leistungs- und Funk-
tionsféhigkeit gesichert und entwickelt werden. Fldchenbeanspruchende
MaBnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprechen; dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung und
der Wiedernutzung brachgefallener Industrie-, Gewerbe- und Militdrstand-
orte genutzt werden. Bbden, welche die natirlichen Bodenfunktionen und
die Archivfunktionen in besonderem MaB erfiillen, insbesondere Béden mit
einer hohen Lebensraumfunktion, sollen erhalten und vor MaBnahmen der
Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung besonders geschiitzt werden.

Ziele zu Natur und Landschaft, LROP Kap. 3.1.2

01  Flr den Naturhaushalt, die Tier- und Pflanzenwelt und das Landschaftsbild
wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und Lebensrdume sind zu erhal-
ten und zu entwickeln.

Unter Berilcksichtigung der in der Begriindung und im Artenschutzrecht-
lichen Fachbeitrag getroffenen Ausfiihrungen ist festzustellen, dass die
vorliegende Planung mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
vereinbar ist. Einigen Zielen und Grundsatzen (1.1.02 und 03 sowie
2.1.01, 02, 04, 05 und 06) wird sogar in besonderer Weise Rechnung
getragen.
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zeichnerische
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Abbildung 4:

RROP 2019
Beschreibende
Darstellung

gesamtraumliche
Entwicklung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019
ist die Ortslage von Oetzen nachrichtlich als graue Flache dargestellt
(siehe Abb. 4). Fir den Planbereich sind keine konkreten Darstellungen
getroffen. Westlich von Oetzen wird die Trasse der geplanten A 39 als
Vorranggebiet Autobahn ausgewiesen. Ostlich von Oetzen grenzt in der
ndheren Umgebung ein Vorbehaltsgebiet Verbesserung der Landschafts-
struktur und des Naturhaushaltes an. Im Osten ist auch ein Vorrangge-
biet Windenergienutzung? sowie Gas-Trassen dargestellt. Die Wipperau-
Niederung im Siden ist als Vorranggebiet bzw. Vorbehaltsgebiet flir Na-
tur- und Landschaft festgelegt. Die Ackerflachen rund um Oetzen sind
(wie alle Ackerflachen im Landkreis Uelzen) im RROP 2019 als Vorbe-
haltsgebiete fiir die Landwirtschaft dargestellt.

i

Ausschnitt aus dem RROP 2019, blauer Pfeil verweist auf die La-
ge des Plangebiets

Folgende raumordnerischen Grundsatze oder Ziele (fett gedruckt) aus
der Beschreibenden Darstellung des RROP 2019 koénnten flir diese Pla-
nung relevant sein:

Ziele und Grundsatze der gesamtradumlichen Entwicklung Kap D 1.1.

02 (Ziel) Bei allen Planungen und MaBnahmen sind die Konsequenzen des demo-
grafischen Wandels hinsichtlich der Bevélkerungsstruktur, der réumlichen Ver-
teilung der Bevélkerung sowie der Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf zu
beachten.

03 :Da der demografischen Entwicklung kurz- und mittelfristig nur durch Zuzug
von auBen entgegengesteuert werden kann, sollen im Landkreis neue Arbeits-
plédtze geschaffen und der Wohnwert erhalten bzw. gesteigert werden. 2 (Ziel)
Hierfiir sind die Ortskerne der Zentralen Orte stéddtebaulich und 6kolo-
gisch aufzuwerten. sDas Wohnungsangebot in den Zentralen Orten soll an
die Auswirkungen des demografischen Wandels angepasst werden. sHierzu ge-
hért die energetische Sanierung des Bestandes und die Schaffung von Woh-
nungen fur verschiedene Lebensphasen und -stile. s(Ziel) Als Grundlage

2 Vorranggebiete Windenergienutzung - Nach dem Nieders. OVG, Urteil vom 08.02.2022 (12 KN 51/20),
sind die textlichen und zeichnerischen Vorgaben im RROP Uelzen 2019 zur Steuerung der Windenergie-

nutzung unwirksam.

Ostlich von Oetzen ist bereits ein Windpark in hinreichender Entfernung zum Plangebiet vorhanden.

plan.DB
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hierfiir ist eine regionale Wohnungsmarktbeobachtung einzurichten.
sEine gemeindliche Wohnungsmarktbeobachtung sollte ebenfalls vorgesehen
werden.

04 (Grundsatz) :Die fir den im Landkreis bestehenden Wohn- und Erholungswert
wesentlichen natlrlichen Grundlagen, wie ein weitgehend intaktes Land-
schaftsbild, ein leistungsféhiger Naturhaushalt und geringe Umweltbelastun-
gen, sollen gesichert und verbessert werden. >Planungen oder MaBnahmen sol-
len gewéhrleisten, dass dieser Vorteil erhalten bleibt.

10 (Ziel) iWohn- und Arbeitsstétten sind so anzuordnen, dass zusétzlicher
Verkehr vermieden wird. :Fiir den dennoch entstehenden Verkehr ist
ein attraktiver offentlicher Personennahverkehr anzustreben und ein
gut ausgebautes StraBennetz vorzuhalten.

Den Zielen 1.1. 03 und 10 wird mit dieser Planung in besonderer Weise
Rechnung getragen. DAs Vorhabenkonzept zielt die Belebung des Oetze-
ner Ortskernes durch eine Nutzungsmischung aus generationstibergrei-
fendem Wohnraum, einem Nahversorgerladen mit Cafébetrieb sowie der
angedachten Ansiedlung von medizinisch/therapeutischen Dienstleistun-
gen. Sollte die geplante Nutzungsmischung gelingen, kann die Erreich-
barkeit von Einrichtungen des taglichen Bedarfs flir alle Bevdlkerungs-
gruppen, auch mobiltatseingeschrankten Bewohnern in der Gemeinde
Oetzen verbessert werden. Die Planung tragt damit zur Vermeidung von
motorisiertem Verkehr und zur Starkung des Hauptortes Oetzen bei.

Ziele und Grundsadtze in der Siedlungsentwicklung (Kapitel D. 2.1.)

01 (Ziel) 1In der Siedlungsentwicklung ist der Innenentwicklung, also der
maBvollen Verdichtung locker bebauter Gebiete, der Bebauung bisher
unbebauter Fldachen im Innenbereich, der Revitalisierung von Brachfléa-
chen bzw. der Umnutzung vorhandener Bausubstanz und der Bebau-
ung von iiber § 30 BauGB baurechtlich bereits abgesicherten Fldchen,
der Vorzug gegeniiber einer weiteren Inanspruchnahme des AuBenbe-
reichs zu geben. (Grundsatz) -Bauleitpléne, deren Fldchen seit langerem
nicht fir eine Bebauung zur Verfligung gestellt werden konnten, sollen aufge-
hoben werden.

07 (Ziel) Durch die Bauleitplanung ist die Siedlungsentwicklung in Berei-
che zu lenken, deren 6kologische Bedeutung fiir den Naturraum gering
ist.

11 Bei der Ausweisung neuer Wohn- und Gewerbegebiete und der Planung von
Verkehrswegen ist ein wirksamer Ldrmschutz zu beriicksichtigen. :Die Ldrmbe-
lastigung soll durch ausreichende Abstédnde oder andere geeignete MaBnahmen
wie Flihrung von Verkehrswegen im Einschnitt oder Anordnung von L&rm-
schutzwiéllen moéglichst gering gehalten werden. 3Bei Wohngebieten, die durch
Ldrm belastet werden, sollen geeignete MaB-nahmen zur Reduzierung der Be-
lastung getroffen werden. sBei StraBenverkehrslérm kommen hier vor allem
MaBnahmen der Verkehrslenkung und -beruhigung in Frage. sAuf I&rmmin-
dernde MaBnahmen soll vor allem im Zuge der Ortsdurchfahrten der Bundes-
und LandesstraBen und der Strecken der Deutschen Bahn AG hingewirkt wer-
den. sBei der Planung von Ortsumgehungen und von Eisenbahnstrecken soll
dem Ldrmschutz Rechnung getragen werden.

Die oben gennannten Ziele werden in der vorliegenden Bauleitplanung in
besonderer Weise berilicksichtigt und entsprochen.

Verbindliche Ziele der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen.
Die im RROP 2019 aufgefiihrten raumordnerischen Vorgaben sind hinrei-
chend in der Planung berlicksichtigt. In der Gesamtbewertung ist das in
§ 1 (4) BauGB festgelegte Anpassungsgebot (Bauleitplane sind den Zie-
len der Raumordnung anzupassen) eingehalten.
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2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Samtgemeinde Rosche ist
das Altdorf Oetzen lberwiegend als Dorfgebiet (MD und MD 0,2) darge-
stellt (siehe Abbildung 5). Die Wohngebietsflachen nérdlich der Uelzener
StraBe sind als WA 0,2 im FNP dargestellt. Das Plangebiet liegt liberwie-
gend im MD. Das an der GeorgstraBe gelegene Flurstliick 98/49 (ehem.
Schafweide) liegt jedoch in dem Bereich, der als WA 0,2 dargestellt ist.

Ausschnitt aus dem F-Plan der Samtgemeinde Rosche in der 7.
Anderung vom 13.02.1998

Das im vorliegenden Bebauungsplan geplante Mischgebiet (MI) weicht
von der geltenden F-Plandarstellung - Dorfgebiet (MD) / allgemeines
Wohngebiet (WA) - ab. Es wird eine Berichtigung des Flachennutzungs-
planes erforderlich.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes abweicht, darf gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn sichergestellt ist, dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
und eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes vorgenommen wird.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche wird im Zuge einer
Berichtigung gemaB § 13a BauGB ohne Planverfahren angepasst. Durch
die vorliegende Begriindung wird aufgezeigt, dass die Planung mit der
geordneten stdadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist. In der berichtig-
ten Darstellung werden fir die tiberplanten Bauflachen wie im vorliegen-
den Bebauungsplan als Mischgebiet (MI) ausgewiesen (siehe Anlage 1:
8. Berichtigung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Rosche).
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2.4 Ortsrecht / Bestehende Nutzungen

Das bestehende Ortsrecht im Geltungsbereich ist aus der nachfolgenden
Abbildung 6 ersichtlich.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans ,Am Bahnhof" in der Fassung der 1. Anderung. Das Plangebiet liegt
auBerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung und somit gelten die
Festsetzungen des Urplans im Plangebiet.

Der Kern der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle ist im Bebau-
ungsplan als Mischgebiet (MI) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,4 festgesetzt. Die Ubrigen Baugebietsflachen sind im Plangebiet als all-
gemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,2, einer GFZ von 0,2, max. 1
zulassigem Vollgeschoss und offener Bauweise festgesetzt. Die vorhan-
denen StraBen sind als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen ausgewiesen.
An den Knotenpunkten mit der LandesstraBe sind Uberdimensionierte
Sichtfelder festgesetzt.

Sportanlage

Geltendes Ortsrecht im Bereich des Plangebietes - Bebauungs-
plan Am Bahnhof, Urplan vom 20.02.1970
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Reale Nutzungen Die zu Planungsbeginn bestehende Biotop- und Nutzungsstruktur geht
aus Abbildungen 7 und 8 hervor und wird in Kapitel 2.5 sowie im Arten-
schutzfachbeitrag (siehe Anlage 2) eingehend beschrieben.

Gemeinde Oetzen

Bebauungsplan Am Bahnhof
- 2. Anderung -

Abgrenzung des Geltungsbereichs

s LT /s h . 'v | |
£ [ I PR 5
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& ] | | i
0 5 10 15 20 25m — I la L
[ s I e I il || Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
~_ [ = Vemmessungs- und Katasterverwaltung,
plan. B - I ot @ Lon
Landesamt fir Geoinformatic

on
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldeeltion Lireburg

Stadtplaner Henrik Bohme ~ Gottien 24 29482 Kusten  Tel. 05841-9612-66

Abbildung 7: bestehende Nutzungsstruktur im Plangebiet/ Luftbild Google Satelite
Einmessung von Im Rahmen der Artenschutzuntersuchung wurden die Baume im Gel-

Baumen tungsbereich und der unmittelbaren Umgebung eingemessen. Eine ge-
nauere Beschreibung des Bestandes befindet sich in Kap. 2.5 und ist in

plan. B Stadtplaner Henrik B6hme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266



Gemeinde Oetzen, Bebauungsplan — Am Bahnhof, 2. Anderung Juni 2022

15

Verkehr /
ErschlieBung

Ver- und Entsor-
gungsanlagen

Wasserrecht

Denkmalrecht
Baudenkmale

Bodendenkmale

Hinweis auf der
Planzeichnung

plan.DB

der Biotoptypenkarte (Abbildung 8) dargestellt.

Die Uelzener StraBe im Siden des Plangebietes ist als KreisstraBe (K3)
und die Lineburger StraBe als LandesstraBe L 254 klassifiziert. Die Lan-
desstraBe flhrt westlich am Plangebiet vorbei. Das Plangebiet weist da-
mit eine direkte Anbindung an das Uberértliche Verkehrsnetz auf. Nach
dem Bau der geplanten Autobahn soll die L 254 verlegt und die Liine-
burger StraBe in diesem Abschnitt zur KreisstraBe heruntergestuft wer-
den.

Die Verkehrsbelegung der LandesstraBe wurde im Zuge der Planungen
zur A39 mit einem Verkehrsmessgerat eine Verkehrserhebung und Aus-
wertung am Knotenpunkt L 254 / K3 an der Lineburger StraBe vom
Dienstag den 29.09.2020 bis Donnerstag den 01.10.2020 (auBerhalb der
Schulferien jeweils in den Zeiten von 0:00 Uhr bis 24:00 Uhr) durchge-
fihrt. Aus den Zahlergebnissen lasst sich eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke von 3.754 Kfz/24 h ableiten. Der Anteil des Schwerlast-
verkehrs betragt 6,5%.

Die im Plangebiet vorhandenen bebauten Grundsticke werden jeweils
Uber eine bestehende Zufahrt erschlossen. Das Flurstick 101/41 hat ei-
ne Zufahrt zur Uelzener StraBe. Das Flurstiick 101/49 besitzt eine Zu-
fahrt zur Lineburger StraBe, relativ nah am Kreuzungsbereich. Das mit
in das Plangebiet einbezogene Nachbargrundstiick 101/47 hat seine
Grundstlckzufahrt zur GeorgstraBe.

Zu den weiteren Belangen des Verkehrs und die erfolgte Abstimmung
mit den StraBenbaulasttragern siehe Kap. 3.5.

Die Grundstlicke im Plangebiet sind bereits versorgungstechnisch er-
schlossen bzw. kénnen an das Netz der 6rtlichen Ver- und Entsorgungs-
trager angeschlossen werden.

Im Falle von geplanten Tiefbauarbeiten haben bauausflihrende Firmen
mindestens 10 Tage vorher Leitungspldane bei den betreffenden Lei-
tungstragern anzufordern.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Trdger der Millentsorgung Uber
die offentlichen StraBenverkehrsflachen.

Wasserrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte liegen im Plangebiet
und in der naheren Umgebung nicht vor.

Denkmalrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind im Plangebiet
und in der naheren Umgebung nicht vorhanden.

Ca. 270 m 6stlich des Plangebietes befindet sich ein denkmalgeschitztes
Wohnhaus aus dem 19ten Jahrhundert mit geschichtlicher und stadte-
baulicher Bedeutung. In 400 m Entfernung in stidéstlich Richtung befin-
det sich die denkmalgeschiitzte Marienkapelle aus dem 14ten Jahrhun-
dert. Beide Objekte sind weit genug entfernt und ohne Sitzbezug zum
Plangebiet, so dass eine Beeintrachtigung ausgeschlossen werden kann.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, der auf die Anzeigepflicht
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes § 14 Abs. 1 hinweist:

Bodenfunde -Anzeigepflicht gemaR § 14 Abs. 1 NDSchG

Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu der
Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies unver-
zliglich einer Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archa-
ologische Denkmalpflege anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind auch der Leiter und der
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Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund geflihrt haben, sowie der Eigent-
mer und der Besitzer des Grundstuicks.

Neben der Anzeigepflicht ist der weitere Umgang mit Bodenfunden in
den Absatzen 2 und 3 von § 14 NDSchG geregelt.

Im Umweltkartenserver der niedersachsischen Umweltverwaltung sind
fir das Plangebiet selbst keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete
oder flr den Naturschutz wertvolle Bereiche vermerkt (NLWKN online
2022). Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Dorfkern von Oetzen
vielmehr dem Siedlungsraum zuzuordnen. Wertvolle Bereiche fir den
Natur- und Artenschutz sind erst am nérdlichen Ortsrand von Oetzen zu
finden. Die stillgelegte Bahnstrecke Uelzen-Dannenberg wurde 2016 als
geschitzter Landschaftsbestandteil gesichert. Sie liegt aber mehr als
300 m vom Plangebiet entfernt.

Im Einwirkbereich des Bebauungsplanes liegen ebenso keine von der
staatlichen Vogelschutzwarte Niedersachsen als wertvoller Bereich fir
Gast- oder Brutvogel gefiihrte Flachen.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind:

= FFH-Gebiet DE 2829-331 ,Kammmolch Biotop Mihrgehe-
ge/Oetzendorf “, klirzeste Entfernung Luftlinie ca. 1,8 km in nord-
westlicher Richtung

= EU-Vogelschutzgebiet DE 2930-401 ,Ostheide bei Himbergen und
Bad Bodenteich®, kiirzeste Entfernung, Luftlinie 2,3 km in Ostlicher
Richtung

Aufgrund der Entfernung und der Barrierewirkung der zwischen dem

Geltungsbereich und den Schutzgebieten vorhandenen Nutzung kénnen

Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete durch die Planung ausge-

schlossen werden. Eine FFH-Vertraglichkeitsprifung gemaB § 34

BNatSchG ist nicht erforderlich.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen (online 2022) wird
fir das  Plangebiet eine  aktuelle  Nutzung als Dorfge-
biet/landwirtschaftliches Gebaude und fir die Nachbarflachen eine Nut-
zung als Einzel- und Reihenhausbebauung angegeben. Entwicklungsziel
flir den Bereich ist die umweltvertragliche Nutzung in allen Ubrigen Ge-
bieten mit aktuell sehr geringer bis mittlerer Bedeutung flir alle Schutz-
guter.

In der Umgebung gibt es folgende im Landschaftsrahmenplan herausge-
stellte Gebiete:

= Die sich stdostlich des Plangebietes zwischen dem sidlichen und
dem westlichen Ortsteil von Oetzen erstreckenden Grinland- Ge-
hélz- und Gartenbauflachen haben als Zielkategorie die Sicherung
und Verbesserung von Gebieten mit tGberwiegend hoher Bedeutung
fiir Arten und Biotope sowie Uberschwemmungsbereiche.

» Die sudlich anschlieBende Wipperauniederung wird als Brutvogelle-
bensraum mit landesweiter Bedeutung gefiihrt. Wertgebende Arten
sind u.a. Rohrweihe, Rebhuhn, Kiebitz, Griinspecht, Kleinspecht,
Feldlerche, Nachtigall, Braunkehlchen und Neuntoéter.

= Auch fir den Biotopschutz ist die Wipperauniederung von sehr ho-
her Bedeutung. Dieses grofBflachig zusammenhangende Wirt-
schaftsgriinland ist strukturreich, jedoch teilweise durch Griin-
landumbruch beeintrachtigt. Bemerkenswert sind einige Bereiche
mit naturnahem Erlen-Eschenwald und Erlenbruchwald mit darin be-
findlichen Timpeln. Die Wipperau selbst ist komplett begradigt.

= Die Wald- und Feldflur nordlich von Oetzen wird als landesweit
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wertvolles Nahrungshabitat des Schwarzstorchs eingestuft.

= Die Bahnlinie nordéstlich von Oetzen mit Vorkommen der gefahrde-
ten Pflanzenarten Golddistel (Carlina vulgaris) und Knéllchen-
Steinbrechs (Saxifraga granulata) wird als fir die Flora wertvolle
Zusatzflache eingestuft.

Aufgrund der geringen Raumwirksamkeit der Planung und der Entfer-
nungen ist nicht mit einer Beeintrachtigung der Schutzziele und Werte
der Gebiete zu rechnen.

2.5 Natur und Landschaft

Der Planungsraum liegt gemaB dem Handbuch der naturraumlichen
Gliederung Deutschlands in der naturraumlichen Haupteinheit 643.0 Uel-
zener Becken und Ilmenauniederung (BUNDESFORSCHUNGSANSTALT FUR LAN-
DESKUNDE UND RAUMORDNUNG 1980, BFN online 2022). Nérdlich von Oetzen
schlieBt sich die Untereinheit 643.1 Emmendorfer Mordnen an, die eine
Trennmorane zwischen dem Uelzener Becken und dem nérdlich davon
liegenden Bevenser Becken darstellt.

Das Uelzener Becken ist durch Grundmordanen und die Talsenke der
Ilmenau gepragt und wird zumeist intensiv agrarisch genutzt. Die ur-
spriinglich weit verbreitete Heide ist heute nur noch auf Restflachen im
Westen vorhanden. Natlrliche Laubwaldflachen sind weitgehend in Kie-
fernforste umgewandelt. Im Osten verlauft als randliche Erhebung glazi-
aler Endmoranen die Hohe Geest nach Slidosten und geht dort in die
Bodenteicher Geest Uber. Sidwestlich und westlich des Uelzener Be-
ckens befinden sich die LiBmorédnen als Teil der Hohen Heide. Diese bil-
den eine dunn besiedelte, und mit weitldufigen Kiefernwaldern bestan-
dene ebene Hochflache.

Die Gelédndehbhen liegen im Geltungsbereich zwischen 49 und
50 m . NHN. Das Gelande féllt nach Sidosten zur Wipperau leicht ab,
der angrenzende Siedlungsraum Oetzens ist weitgehend eben mit Héhen
um 50 m G. NHN.

Die potenzielle natirliche Vegetation stellt ein theoretisches Vegetati-
onsbild dar, das sich nach Unterlassen des menschlichen Einflusses un-
ter den derzeitigen natlrlichen Standort- und Umweltbedingungen aus-
bilden wiirde. Sie entspricht der gegenwartigen Leistungsfahigkeit des
jeweiligen Standortes und ist somit Ausdruck flir das biotische Wuchspo-
tenzial einer Flache. Flir Niedersachsen liegen PNV-Karten auf Basis der
Bodenkundlichen Ubersichtskarte (BUK 50) vor (NLO 2003).

Die potenzielle nattlirliche Vegetation dient u.a. bei der Planung von Be-
pflanzungsmaBnahmen dazu, eine mdglichst naturnahe Pflanzenauswahl
zusammenzustellen, die an den Standort angepasst ist und sich dort oh-
ne dauerhafte Pflege entwickeln kann.

Der Geltungsbereich liegt in einem Gebiet mit Hainsimsen-Buchenwald
als potenzieller natlrlicher Vegetation.

Die folgenden Angaben zu den Schutzglitern Boden und Wasser sind aus
dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS online 2022)
abgeleitet. Die Beschreibung orientiert sich an den Ausfiihrungen der
Bund-Landerarbeitsgemeinschaft Bodenschutz (LABO 2018).

Ausgangsgestein sind glazifluviatile Sande und Schotter des Drenthe
Stadiums der Saale-Kaltzeit.

GemaB der aktuellen Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50) sind im
Plangebiet folgende Béden anzutreffen:

Der Raum Oetzen wird der Bodenregion der Geest und der BodengroB3-
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landschaft der Geestplatten und Endmordnen zugeordnet. Das Plange-
biet gehért zum gréBten Teil zur Bodenlandschaft der fluviatilen und gla-
zifluviatilen Ablagerungen. Hier hat sich als Bodentyp eine Mittlere Pod-
sol-Braunerde (P-B3) entwickelt. Am &stlichen Rand parallel zur Line-
burger StraBe hat sich in der Bodenlandschaft der Talsandniederungen
ein Mittlerer Kolluvisol, der von Gley unterlagert wird, entwickelt
(K3//G).

Der mittlere Grundwasserhochstand und der mittlere Grundwassertief-
stand der grundwasserbeeinflussten Talsandbdden liegen bei 8,5 dm
bzw. 16 dm unter der Gelandeoberflache.

GemaB NIBIS (online 2022) sind im Plangebiet und in der naheren Um-
gebung keine Suchraume flr schutzwiirdige Béden anzutreffen. Auch im
Altlastenkataster liegen keine Eintrdge zu diesem Standort und den an-
grenzenden Flachen vor.

Die Flache ist als Uberpragter Naturboden einzustufen. Dieser ist von
allgemeiner Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Naturnahe Béden kom-
men nicht vor.

Im Plangebiet selbst sind keine natirlichen Oberflachengewdsser vor-
handen. Die Wipperau als ndchstes natlrliches FlieBgewdasser verlauft
Uber 700 m sidlich.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und Ri-
sikogebieten auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gemaB § 78b
Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Dabei handelt es sich um Flachen, die
bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) Uber
das Uberschwemmungsgebiet hinaus (berschwemmt werden kénnen
(NLWKN online 2022).

Fir das Plangebiet wird die Lage der Grundwasseroberflache mit 45 -
47,5 m 0. NHN angegeben. Die Grundwasser-Uberdeckung weist mit ei-
ner Starke von maximal 5 m nur ein geringes Schutzpotenzial gegen-
Uber potenziellen Beeintrachtigungen auf.

Aufgrund seiner geringen GroéBe ist der Geltungsbereich fir den Ge-
bietswasserhaushalt, d.h. sowohl fir das Grundwasser als auch fir
Oberflachengewasser der Umgebung, lediglich von allgemeiner Bedeu-
tung.

Am 21. September und am 04. November 2021 ist durch die Planungs-
gemeinschaft Marienau im Plangebiet eine Erfassung des Biotopbestands
gemaB Kartierschllissel fir Biotoptypen in Niedersachsen (DRACHENFELS
2021) durchgefiihrt worden (Abbildung 8). Die Bewertung richtet sich
nach der ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen in der Bauleitplanung™ des NIEDERSACHSISCHEN STADTETAGS (2013),
dem sogenannten Stadtetagmodell. Danach wird den einzelnen Bio-
toptypen jeweils eine Wertigkeit zwischen 0 und 5 zugeordnet:

Wert Bedeutung
sehr hoch
hoch
mittel

gering

= N W b~ O

sehr gering
0 weitgehend ohne Bedeutung

Erganzt wird diese Bewertung auf der Ebene der weiteren Schutzgtiter
durch die Prifung auf einen besonderen Schutzbedarf nach den in Liste
III des Stadtetagmodells dargelegten Kriterien. Diese definieren beson-
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dere schutzgutbezogene Werte der vorkommenden Biotope oder Biotop-
komplexe, die zu deren Aufwertung fihren kénnen.

Der Sudteil des Geltungsbereichs wird vom Eckgrundstiick an der Uelze-
ner StraBe/Lineburger StraBe mit Wohn- und ehemaligen Hofgebauden
eines verstadterten Dorfgebiets eingenommen (Biotoptyp ODS, Wert-
stufe 1).

Nordlich des Wohnhauses Uelzener StraBe 1 schlieBt sich ein neuzeitli-
cher Ziergarten an (Biotoptyp PHZ, Wertstufe 1). Dieser besteht aus
einer Scherrasenfldche sowie randlichen Zier- und Obstgehdlzen
(Abb. 8). Am sidlichen Ende stehen drei alte Nadelbdume mit Stamm-
durchmessern von 50 cm: ein vollstandig von Efeu (Hedera helix) be-
rankter, abgestorbener, nicht mehr naher bestimmbarer Baum, eine
Tanne (Abies spec.) und ein Hemlock (Tsuga spec.). Daneben befinden
sich eine SuB-Kirsche (Prunus avium) und eine Weymouth-Kiefer (Pinus
strobus) mit 30 bzw. 40 cm Stammdurchmesser. Nach Norden folgen
entlang eines kleinen FuBwegs eine mehrstammige Zierkirsche (Prunus
spec.), zwei Apfelbaume (Malus domestica), eine Zierulme (Ulmus
spec.), zwei weitere Hemlock-Tannen, eine Eibe (Taxus baccata) und
zwei SUB-Kirschen mit Stammdurchmessern zwischen 25 und 40 cm so-
wie eine Hange-Birke (Betula pendula) mit einem Stammdurchmesser
von 50 cm. Im Nordosten wird das Grundstiick von einer durchgewach-
sene Thujahecke (Thuja spec.) eingefasst. Am Nordrand stehen ein
Hemlock-Doppelstamm und weitere, jingere Thuja-Baume. Im Unter-
wuchs sind hdufig Rhododendron (Rhododendron spec.) und Stech-
Palme (Ilex aquifolium) gepflanzt. Auf der westlichen Seite des Scherra-
sens wdchst ein Amberbaum (Liquidambar styraciflua) mit einem
Stammdurchmesser von 40 cm.

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich sidlich der
GeorgstraBe eine ca. 1.150 m2 groBe, ehemalige Schafweide. Die Schaf-
haltung wurde vor etwa 10 Jahren aufgegeben (pers. Mitt. H. J. Becker).
Dabei handelt es sich zum GroBteil um mageres mesophiles Griinland
(Biotoptyp GMA, Wertstufe 3). Kennzeichnend fiir den krauterreichen
Bestand sind insbesondere Schafgarbe (Achillea millefolium), Wiesen-
Klee (Trifolium pratense), Ganseblimchen (Bellis perennis), Schwingel
(Festuca spec.) und Kleinképfiger Pippau (Crepis capillaris). Vorkommen
von Kleinem Habichtskraut (Hieracium pilosella), Scharfem Mauerpfeffer
(Sedum acre), Kleinem Sauerampfer (Rumex acetosella) sowie einem
Exemplar des Kleinen Wiesenknopfs (Sanguisorba minor) zeigen Anklan-
ge an Sand-Magerasen.

Daneben wurden, insbesondere im Siiden der Flache auf etwa 412 m?2,
mit Kanadischem Berufskraut (Erigeron canadensis), WeiB-Klee (Trifoli-
um repens), Rundblattrigem Storchschnabel (Geranium rotundifolium),
Behaarter Segge (Carex hirta), Horn-Sauerklee (Oxalis corniculata) und
Weicher Trespe (Bromus hordeaceus) Arten der Ruderalfluren sowie, bei
hdufiger Mahd, der ruderalisierten artenreichen Scherrasen (Bio-
toptyp GRR, Wertstufe 1), festgestellt.

Zum Geltungsbereich gehért im Nordosten, als Teil eines locker bebau-
ten Einzelhausgebiets (Biotoptyp OEL, Wertstufe 1), auch das Wohn-
grundstiick GeorgstraBe 7 mit einem neuzeitlichen Ziergarten. Dieser
besteht aus einem artenarmen Scherrasen und einigen niedrigen Zier-
strauchern. Die Flache sidlich des Grundstiicks um die dortige ehemali-
ge Kartoffelscheune wird ebenfalls von einem, mit einigen Strauchern
und jungen Baumen bestandenen Scherrasen eingenommen, der aller-
dings weniger intensiv gepflegt wird und daher etwas artenreicher aus-
gepragt ist.
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Ostlich des Geltungsbereichs verlduft die Lineburger StraBe, die auf
beiden Seiten von einem alten, lockeren StraBenbaumbestand, lberwie-
gend aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), begleitet wird. Im Kreuzungs-
bereich an der Uelzener StraBe stehen auch eine Linde (Tilia spec.) mit
einem Stammdurchmesser von 50 cm, eine Stiel-Eiche (Quercus robur)
mit einem Stammdurchmesser von 60 cm sowie ein Berg-Ahorn Acer
pseudoplatanus) mit 40 cm Stammdurchmesser.

Stdlich des Geltungsbereichs befindet sich auf der gegentlberliegenden
Seite der Uelzener StraBe ein SchieBstand. Der Platz vor dem Gebaude
ist von einer Baumgruppe aus 15 alten sowie zwei etwas jlingeren Stiel-
Eichen bestanden. Direkt westlich, an der Rickseite des SchieBstands
schlieBen Stall- und Scheunengebdude sowie eine groBe, teilversiegelte
Hofflache eines benachbarten Hofgrundstliicks an. Vor dem Wohnhaus
stehen an der Uelzener StraBe zwei alte Rosskastanien (Aesculus hippo-
castanum) sowie weiter westlich zwei alte Stiel-Eichen.

Auf der Ostseite der Liineburger StraBe befinden sich eine Kfz-Werkstatt
mit einem Wohnhaus sowie landwirtschaftliche Gebaude beiderseits der
nach Osten fihrenden Dérmter StraBe.

Die Grundstiicke westlich und nérdlich des Geltungsbereichs sind Teil ei-
nes locker bebauten Einzelhausgebiets aus Einfamilienhdusern mit Zier-
garten. Diese weisen Uberwiegend nur eine geringe Strukturvielfalt auf
und sind arm an GroBb&umen.

Die Grinlandflache im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs hat
zwar die 6kologischen Eigenschaften eines geschitzten Biotops. GemaB
§ 24 Abs. 1 NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz) findet § 30 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG jedoch
keine Anwendung auf Biotope, die auf einer von einem Bebauungsplan
erfassten Fldache nach dessen Inkraftreten entstehen, wenn dort eine
nach dem Plan zuldssige Nutzung verwirklicht wird. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan Am Bahnhof in Oetzen ist der betroffene Bereich als All-
gemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die innerortliche Flache wird ein-
bis zweimal pro Jahr gemaht. Es handelt sich um eine nach dem Plan zu-
lassige Freiflachennutzung im Baugebiet, so dass § 30 Abs. 2 BNAtSchG
nicht anzuwenden ist.

Im Geltungsbereich und auf den angrenzenden Flachen sind auch sonst
keine geschiitzten Biotope gemaB § 30 BNatSchG sowie § 22 und § 24
NAGBNatSchG vorhanden.

Vorkommen seltener und bestandsgefdhrdeter Pflanzenarten konnten
wahrend der Ortsbegehungen ebenfalls nicht festgestellt werde. Es liegt
auch kein Datenmaterial Uber die Flora vor, das auf eine hohere floristi-
sche Wertigkeit des Areals hinweist.

Ein besonderer Schutzbedarf nach den in Liste III des NIEDERSACHSISCHEN
STADTETAGS (2013) dargelegten Kriterien besteht somit nicht.

Im Planungsraum wurden insgesamt 22 Einzelbdume mit einem Brust-
héhen-Stammdurchmesser (BHD) > 25 cm eingemessen und aufge-
nommen (siehe Abbildung 8). Von den eingemessenen Baumen sind nur
11 Laubbdume oder Obstbdaume, die Ubrigen waren Koniferen ohne be-
sondere Bedeutung flr das Schutzgut Pflanzen. Zwar befinden sich im
Plangebiet selbst keine Ortsbild préagendenden Altbaume (BHD >0,5 m),
aber an den angrenzenden StraBen einige pragnante StraBenbdume, die
im Rahmen der Planung madglichst berlicksichtigt und erhalten bleiben
sollen (insb. bei der Zufahrtsverlegung).
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Schutzgut Tiere Das Schutzgut Fauna ist im Artenschutzfachbeitrag auf der Grundlage
einer Potenzialanalyse ausflihrlich beschrieben und bewertet worden

(pGM 2022, siehe Anlage 2 und Anlage 3).

Biotope Einzelbdume (+) alt () mittel © jung Geltungsbereich
GMA - Mageres Grinland (Stammdurchmesser in m) E
) Am  Amberbaum  Ki  Kirsche
GRR - Artenreicher Scherrasen Ap  Apfel U Linde
ODL - Gehoft BeAh Berg-Ahorn Rd  Rotdorn
ODS - Verstadtertes Dorfgebiet Eib Eibe SpAh Spitz-Ahorn
OEL - Locker bebautes Einzelhausgebiet Bi Hinge-Birke  Ei Stiel-Eiche
OVS - StraRe He Hemlock Ta Tanne
PHZ - Ziergarten Ka  Kastanie Th  Thuja
Kie  Kiefer ul Ulme

Abbildung 8: Biotopkartierung, Baumkartierung, Planungsgemeinschaft Marienau,
Februar 2022
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Die zum Abriss vorgesehene Kartoffelscheune bietet eingeschrankte
Quartiersmaoglichkeiten fir Fledermause und Brutplatze fir Végel. Wah-
rend die Badume weitgehend frei von Hohlen sind, bieten einige Nistkds-
ten Brutmdglichkeiten fir Hohlenbriter. Der zentrale Ziergarten verfligt
Uber einen dichten Unterwuchs mit Versteckmaoglichkeiten flr Brutvogel,
Kleinsduger und Insekten. Auf einer sehr kurz gemahten ehemaligen
Schafweide steht ein kleiner Schafstall, der vor allem Lebensraum fir
Kleinsduger und Insekten bietet. Die Flache ist Jagdgebiet flir Fleder-
mause und Nahrungsgebiet fiir Vogel, weitere Saugetiere und Insekten.

Es gibt sowohl im Umfeld als auch in der Ortslage von Oetzen wertvolle-
re Flachen flr die Belange des Artenschutzes und der biologischen Viel-
falt. Dem Schutzgut Fauna kommt im Plangebiet eine mittlere Bedeu-
tung zu.

Oetzen liegt groBklimatisch im Ubergangsbereich zwischen der subatlan-
tischen, gemaBigten Zone im Westen mit kiihlen Wintern und milden
Sommern bei ganzjahrigen Niederschldgen und der subkontinentalen
Zone im Osten Deutschlands.

GemaB den Beobachtungsdaten der Klima- und Niederschlagsstationen
des Deutschen Wetterdienstes (DWD) liegt der mittlere Jahresnieder-
schlag fir die vergangene Klimareferenzperiode (1961-1990) im Plange-
biet bei 630 mm (NIBIS online 2022). Die klimatische Wasserbilanz ist
Uber das ganze Jahr gesehen mit + 83 mm positiv. Die Durchschnitts-
temperatur liegt bei 8,7°C. Die Hauptwindrichtung ist West, gefolgt von
Sldwest. Letztere ist, insbesondere in den Wintermonaten, die vorherr-
schende Windrichtung.

Der Raum ist klimadkologisch dem Geest- und Bérdebereich zuzuordnen,
der durch einen relativ hohen Luftaustausch und einen maBigen Einfluss
des Reliefs auf die lokalen Klimafunktionen gekennzeichnet ist. Die Of-
fenflachen im Nordwesten des Geltungsbereichs wirken als Kaltluftent-
stehungsgebiet. Der zentrale, dichte Bestand aus Ziergehdlzen hat eine
luftreinigende Wirkung. Beide Funktionen sind aufgrund der geringen
FlachengréBe aber nur schwach ausgepragt. Die zum Teil bebauten und
versiegelten Siedlungsflachen haben hingegen, mit Emissionen durch
StraBenverkehr, Landwirtschafts- und Gewerbebetriebe, eher eine belas-
tende Wirkung auf das Klima.

Auf Basis bestehender Klimaprojektionen fiir den Zeitraum 2021-2050
ist davon auszugehen, dass auch im Planungsraum die Durchschnitts-
temperatur ansteigen wird. Auch ist aufgrund des Klimawandels zukinf-
tig zunehmend mit Trockenperioden im Sommer zu rechnen.

Nach den Angaben des NIBIS-Kartenservers zur Klimaprojektion ist da-
von auszugehen, dass zum Zeitraum 2021-2050 die Jahresdurch-
schnittstemperatur um 1,5°C ansteigen wird. Die klimatische Wasserbi-
lanz wird sich im Sommerhalbjahr etwa um -29 mm verschlechtern und
im Winterhalbjahr leicht verbessern (etwa um + 12 mm). Uber das ge-
samte Jahr verkleinert (-sich demnach die leicht positive Wasserbilanz
gegeniber dem 17) bestehenden Zustand weiter zu einer gerade noch
ausgeglichenen Jahresbilanz.

Vor diesen Hintergrund ist es sinnvoll, den bestehenden, schattenspen-
denden Baumbestand, so weit wie mdglich, zu erhalten bzw. zu ersetzen
und zu erganzen und das im Gebiet anfallende Regenwasser nach Még-
lichkeit vor Ort zu speichern und zu nutzen.

Das Schutzgut Luft ist in Oetzen, ohne Industriebetriebe und mit wenig

Durchgangsverkehr, als relativ unbelastet einzustufen. Es ist nur in ge-
ringem MaBe durch den StraBenverkehr beeintrachtigt. Auch weist der
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Standort aufgrund der Lage der Ortschaft am Rand des Uelzener Be-
ckens zwischen etwas hoéher liegenden Bereichen im Norden und der
Wipperau-Niederung im Siden eine glinstige Durchliftungssituation auf.

Der Geltungsbereich selbst ist aufgrund seiner geringen Groé3e aber ohne
siedlungsklimatische Relevanz.

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Oetzen an der Kreuzung der Ver-
bindungsstraBen nach Uelzen und Lineburg. Der Nahbereich wird be-
stimmt durch den kleinrdumigen Wechsel zwischen neuzeitlichen Wohn-
grundstiicken mit einem Schwerpunkt im Nordwesten sowie landwirt-
schaftlichen Geho6ften mit gréBeren Nebengebduden, die z.T. einer Nut-
zungsanderung unterliegen. Dies spiegelt sich auch im Plangebiet wie-
der. Das Dorf Oetzen besteht aus mehreren Siedlungskernen (u.a. Klei-
nes und GroBes Dorf) zwischen denen noch eine Garten- und Grlinland-
nutzung mit einzelnen Geholzen besteht. Dies bewirkt eine mittlere Na-
turndhe und Vielfalt, bei einer mittleren historischen Kontinuitat.

Der Fernbereich ist gepragt durch die Lage am ndérdlichen Rand des
Uelzener Beckens. Sidlich der Ortslage flieBt die teilweise stark begra-
digte Wipperau. In der Bachniederung gibt es einige Ufergehdlze. Hier
wird auch noch die standorttypische Grinlandwirtschaft betrieben, was
eine hohe historische Kontinuitat bewirkt. Ansonsten reicht die tUberwie-
gend ausgeraumte Agrarlandschaft bis an die waldbestandenen Moranen
im Norden heran. Strukturbildende Elemente sind hier wenige, kleine
Geholze und die stillgelegte Eisenbahntrasse von Uelzen nach Dannen-
berg, die am nérdlichen Ortsrand verlduft. Vielfalt und Naturndahe des
Landschaftsbildes werden daher insgesamt als mittel eingestuft. Eine
Beeintrachtigung geht von einem Windpark mit 11 Windenergieanlagen
zwischen Oetzen und Dérmte im Osten aus.

In der Summe weist das Landschaftsbild des Fernbereichs eine mittlere
historische Kontinuitat bei einer durchschnittlichen Vielfalt und Naturna-
he auf.

Das Plangebiet weist als Teil des Dorfkerns eine mittlere Naturnahe und
Vielfalt bei einer mittleren historischen Kontinuitat auf und ist somit von
durchschnittlicher Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Im nordwestlichen Teil des Geltungsbereichs hat bis vor etwa zehn Jah-
ren eine extensive Nutzung als Schafweide stattgefunden (pers. Mitt. H.
J. Becker). Daneben hat das Plangebiet eine Wohnfunktion aufgrund der
bereits erfolgten Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes und der
teilweisen Bebauung mit einem Wohngebaude.

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehr, insbesondere an der Kreuzung
Lineburger und Uelzener StraBe, sowie dem Anliegerverkehr gering vor-
belastet (siehe Kap. 3.8). Davon abgesehen sind an diesem Standort in
Oetzen gesunde Wohnverhaltnisse gegeben.

Unter Kulturgltern sind Objekte zu verstehen, die als architektonisch
wertvolle Bauten oder archaologische Schatze von gesellschaftlicher Be-
deutung sind und deren Nutzbarkeit durch die Planung eingeschrankt
werden konnte. Innerhalb des Geltungsbereichs und in unmittelbarer
Ndhe sind keine Kulturglter bekannt, die durch die Planung beeintrach-
tigt werden kdnnten.

Die im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen sind als Sachguter
einzustufen und in der Planung integriert. Nur ein abgangiges Kartoffel-
lagergebdude wird abgerissen und mit einem Gebaude fir einen Hofla-
den mit Café ersetzt.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Bahnhof - 2.
Anderung® umfasst die 5.710 m2 groBe Vorhabenfliche sowie ein be-
nachbartes Wohngrundstiick (GeorgstraBe 7 mit 906 m2) im Ortskern
von Oetzen. Im Einzelnen umfasst das Plangebiet folgende Teilflachen:

1. das Grundstiick der Uelzener StraBe Nr. 1 und 1la (Flurstick
101/41), auf dem die Bestandsgebdude der ehemaligen Hofstelle
erneuert und fir Wohnzwecke umgenutzt werden sollen;

2. das Grundstiick an der Lineburger StraBe, auf dem eine abgangige
Kartoffelscheune steht, die abgerissen und durch ein neues Gebdu-
de fur einen Hofladen mit Cafébetrieb ersetzt werden soll;

3. die unbebauten Grundstlicke an der GeorgstraBe, die bis vor einigen
Jahren als Schafweide genutzt wurden, und nun mit zweigeschossi-
gen Wohngebduden (auf Flurstiick 98/49) und einem Dienstleis-
tungsgebaude (z.B. fir Praxen oder Pflegedienste auf Flurstlick
191/48) bebaut werden sollen;

4. das benachbarte, mit einem Einfamilienhaus bebaute Eckgrundstiick
101/47 (GeorgstraBe 7) wird in die Planung mit einbezogen, eine
bauliche Ergéanzungsnutzung an der Lineburger StraBe zuzulassen.

5. ein Teilabschnitt der anliegenden GeorgstraBe (6ffentliche Verkehrs-
flache Flursticke 98/47 tlw. und 101/52 tlw.), um einen qualifizier-
ten B-Plan nach § 30 BauGB zu erhalten.

Insgesamt weist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Am Bahnhof -
2. Anderung eine FlachengréBe von 6.616 m2 auf.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Die im Plangebiet liegenden privaten Grundstlicksflachen werden als
Mischgebiet (MI) festgesetzt. Damit soll eine dem Standort entsprechen-
de Nutzungsmischung im Ortskern von Oetzen planerisch zugelassen
werden. Mit dieser Ausweisung wird auch der immissionsrechtlichen Si-
tuation Rechnung getragen, denn die Bauflachen sind im Bereich der Li-
neburger StraBe geringfiigig durch StraBenverkehrslarm vorbelastet
(siehe Kap. 3.8).

Mischgebiete dienen gemaB § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbenutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich sto-
ren. Es sind unter anderem folgende bauliche Nutzungen in Mischgebie-
ten allgemein zuldssig: Wohngebdude, Geschafts- und Birogebdude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwal-
tungen und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Die in Mischgebieten geforderte Nutzungsmischung aus Wohn- und Ge-
werbenutzungen hat nicht unbedingt innerhalb des relativ kleinen Plan-
gebiets zu erfolgen, sondern kann in diesem Fall auch im Verbund mit
weiteren an der HauptstraBe vorhandenen Mischgebieten gewahrleistet
werden.

Vergnligungsstatten nach § 6 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO sind aufgrund
ihrer ndchtlichen Stérwirkung nicht mit dem geplanten Gebietscharakter
vereinbar und sind daher im Mischgebiet ganzlich ausgeschlossen.
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3.3 Baugrenzen, Bauweise

Im Bebauungsplan ist die Uberbaubare Grundstlicksflache durch Bau-
grenzen definiert. Innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache (Bau-
feld) ist die jeweils geplante Hauptnutzung unterzubringen.

Im Plangebiet sind finf Baufelder, die von Baugrenzen umschlossen
sind, zeichnerisch festgesetzt. Sie weichen von den bisherigen Baufel-
dern des alten Bebauungsplanes teilweise ab und ermdglichen eine bes-
sere Ausnutzung der Grundstlicke. Die Baufelder sind so konstruiert,
dass sie das in Abb. 3 dargestellte Vorhabenkonzept hinreichend sicher
ermdglichen und Belange des Nachbarschutzes berlicksichtigt sind.

Die Baugrenzen halten in der Regel einen Mindestabstand von 3 m zu
den Grundstiicksgrenzen ein. Bei der im Westen des Plangebiets vorge-
sehenen zweigeschossige Wohnbebauung soll mindestens 5 m Abstand
zum Nachbargrundstiick einhalten werden aus Ricksicht vor der be-
nachbarten eingeschossigen Bebauung (zudem ist dort eine Traufhéhen-
begrenzung vorgesehen). Ebenfalls 5 m Abstand weist die Vorgartenzone
an der Uelzener StraBe Nr. 1 auf. Um dieses Hauptgebaude (Wohnhaus
mit ehem. Tischlerei) umnutzen zu kénnen, sollen die Baugrenzen ent-
sprechend an den Bestand angepasst werden.

Das zweigeschossige Bestandsgebdude Uelzener StraBe Nr. 1a steht oh-
ne Grenzabstand unmittelbar an der Lineburger StraBe. Es soll — anders
als im Urplan - zuklinftig ganz in das Baufeld einbezogen sein, um eine
Umnutzung planungsrechtlich abzusichern.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird im Plangebiet verzichtet. In der
Oetzener Ortsmitte sind unterschiedliche Bauweisen vorzufinden, so dass
kein bestimmtes Festsetzungserfordernis aus dem Bestand abzuleiten
ist. Zudem werden die Belange der Innenentwicklung in solchen Mischla-
gen hoéher gewichtet als die moégliche Vorgabe einer bestimmte Bauwei-
se. Eine etwas offener Bauweise ist indirekt Uber durch die Festsetzung
von fUnf Baufenstern die zu erhaltenden Baume vorgegeben. Dariber
hinaus ist das Abstandsrecht der Niedersachsischen Bauordnung zu be-
achten.

3.4 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung ist so gewdhlt, dass einerseits die in
Kap. 1 dargelegten Planungsziele (Innenverdichtung, Wohnungsbau,
Gewerbeeinheiten) umgesetzt werden kénnen und dass andererseits die
Bebauungsdichte auf ein noch standortvertragliches MaB begrenzt wird.

Um die vom Vorhabentrdager beabsichtigten Bauvorhaben zulassen zu
kénnen, wird eine Erhéhung der Grundflachenzahl erforderlich. Die Ge-
meinde mochte durch die GRZ-Anhebung auf 0,5 die im Ortskern er-
wiinschte bauliche Nachverdichtung erméglichen.

Die festgesetzte GRZ darf gemaB § 19 BauNVO um héchstens 50 %
durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Geldandeoberflache
Uberschritten werden. Auf diese Weise dlrfen bis zu 75% der Plange-
bietsflache baulich genutzt bzw. versiegelt werden. Eine so hohe Ausnut-
zung ist erforderlich, um den Stellplatzbedarf im Plangebiet decken zu
kénnen.

Die verbleibenden Flachen 25% sollen unversiegelt bzw. einer gartneri-
schen Gestaltung vorbehalten sein. Im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden ist es erforderlich, die Grundfldachenzahl auf ein
stadtebaulich vertragliches MaBB zu begrenzen, um die Eingriffe in den
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Naturhaushalt méglichst gering zu halten.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse ist flir alle Baufelder auf II Vollge-
schosse als HochstmaB festgesetzt. Damit sind ein- oder zweigeschossi-
ge Gebaude im Plangebiet zuldssig. Auf der Uberplanten Hofstelle sind
bereits zweigeschossige Bestandsbauten vorhanden. Auch die neu ge-
planten Wohngebdude an der GeorgstraBe sollen zweigeschossig (ohne
Dachgeschossausbau) realisiert werden.

In der Planzeichnung ist fir zwei der funf Baufenster jeweils eine Trauf-
hohe festgesetzt. Die Hohenfestsetzung soll dazu dienen, benachbarte
Wohngarten vor einer zu hohen neu heranriickenden Neubebauung zu
schitzen. Fir die Ubrigen drei Baufelder wird kein besondere Bedarf des
Nachbarschutzes gesehen, weil es sich um einen um eine bislang unkriti-
sche Bestandssituationen handelt bzw. durch Garagen etc. keine beson-
dere Empfindlichkeit an der benachbarten Grundstiicksseite besteht.

Das Baufenster an der Lineburger StraBe, das der Errichtung eines ein-
geschossigen Hofladens mit Café dienen soll, erhalt eine Traufh6henbe-
schrankung von 5 m. Damit soll gewahrleistet werden, dass der unmit-
telbar nordlich angrenzende Garten- und Terrassenbereich des Wohn-
hauses GeorgstraBe Nr. 7 nicht durch eine zu hohe Bebauung verschat-
tet werden kann. Zudem ist ein Baugrenzenabstand von 3 m zur Grund-
stlicksgrenze vorgesehen.

Fur das Baufenster, das die geplante zweigeschossige Wohnbebauung an
der GeorgstraBe aufnehmen soll, wird eine Traufhéhenbegrenzung von
6,5 m festgesetzt. Diese Hohe wurde gewahlt, so gewahlt, dass gerade
zwei Vollgeschosse realisiert werden kdénnen und zugleich in Verbindung
mit dem etwas gréBeren Baugrenzenabstand hinreichend Ricksicht auf
den benachbarten Wohngarten (GeorgstraBe Nr. 3) genommen wird.

Die Traufhéhe wird definiert als MaB zwischen den duBeren Schnittlinien
der GebaudeauBenwande mit der Dachhaut an den Traufseiten und dem
Bezugspunkt gemaRB textlicher Festsetzung Nr. 2 (OK Gehweg).

2. Traufhhen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Traufhéhe gilt jeweils nur fiir das Baufenster, das
sie umgibt. Als Bezugspunkt fiir die festgesetzte Traufhdhe gilt jeweils die OK Gehweg
der anliegenden Strallenverkehrsflache gemessen mittig vor dem zu beurteilenden Ge-
baude. (§16 BauNVO)

3.5 Festsetzungen zum Verkehr

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes Am Bahnhof - 2. Anderung ist am
25.01.2022 ein Ortstermin zum Thema Verkehrsbelange an der L 254
durchgefiihrt worden. Teilgenommen haben Vertreter*Innen der Nieder-
sachsischen Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr - Lineburg,
StraBenmeisterei Uelzen, Landkreis Uelzen, Polizeiinspektion Line-
burg/Lichow-Dannenberg/Uelzen, Samtgemeinde Rosche, die Gemein-
dedirektorin und das beauftragte Stadtplanungsbiiro. Es wurden folgen-
de Ergebnisse vereinbart:

1.) Die Gemeinde Oetzen beantragt beim Landkreis Uelzen eine Verle-
gung der Ortsdurchfahrtsgrenze an der L 254 in Oetzen nach Norden
bis zur Kreuzung mit der K 48 (in Héhe der nérdlichen Grenze des Flur-
stiicks 101/33). Der zu beantragende neue Standort (Station 1698 in
Abschnitt 50 , siehe Planzeichnung - rote Markierung) wurde im Rahmen
der Begehung gemeinsam festgelegt. Durch die beantragte OD-
Erweiterung soll die in Oetzen bestehende Licke zwischen den Orts-
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durchfahrt an der LandesstraBe (L254) und der Ortsdurchfahrt an der
KreisstraBe (K48) geschlossen werden.

2.) Innerhalb der erweiterten Ortsdurchfahrt entféllt die nach StraBen-
recht geltende Bauverbots- und Baubeschrankungszone (20 m / 40
m). Dieses flr AuBenbereichslagen gedachte StraBenrecht hatte in der
bebauten Ortsmitte von Oetzen der stadtebauliche gewollten Nachver-
dichtung entgegengestanden. Die Baugrenzen kénnen dadurch im Be-
bauungsplan dichter an die StraBe herangefiihrt werden, um die geplan-
te Realisierung des Vorhabens ,Neue Mitte Oetzen" im Bereich der Hof-
stelle Becker zu ermdglichen.

3.) Auf dem von der Lineburger StraBe erschlossenen Flurstiick 101/49
ist anstelle einer nicht mehr bendétigten Kartoffellagerhalle ein Hofladen
mit Café geplant. Die vorhandene Grundstlickszufahrt verlauft an der
sldlichen Flurstiicks- Grenze und flUhrt relativ nah an die Kreuzung Lu-
neburger StraBe / Uelzener StraBe heran (Problem bei Riickstau im
Kreuzungsbereich). Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird daher eine
Verlegung der Zufahrt in die Mitte des Grundstlicks empfohlen. Der
Zufahrtsbereich soll auf eine Breite von max. 6 m begrenzt werden. Die
Anordnung soll zwischen den groBen StraBenbdumen erfolgen, so dass
gute Sichtverhaltnisse gegeben sind und der alte Baumbestand in der
StraBe erhalten werden kann. Im anliegenden Bebauungsplan-Entwurf
ist ein entsprechender Vorschlag aufgezeigt, der vom Architekturbiro
des Vorhabentragers unterstitzt wird. Die geplante Stellplatzanordnung
wird im Vorhabenplan Gberarbeitet. Das Ingenieurbiliro, dass den Umbau
der L 254 plant, wird die neue Zufahrtslésung Uberprifen und in der
Ausbauplanung berlcksichtigen.

4.) Die an den Knotenpunkten erforderlichen Sichtfelder (3 x 70m)
werden nachrichtlich im B-Plan dargestellt. Sie liegen innerhalb der 6f-
fentlichen StraBenverkehrsflachen und damit auBerhalb des Plangebie-
tes. Die friher im B-Plan geltenden Sichtfelder an der Uelzener StraB3e
(52 x 52 m) und an der GeorgstraBe (35 x 120m) werden aufgegeben.
Die durch die Sichtfelder verursachten Einschrankungen der Baugrenzen
werden im Plangebiet zurlickgenommen.

Erganzender Hinweis: Im Bebauungsplan-Entwurf sind bereits die vom
StraBenbaulasttrdager vorgebrachten wesentlichen verkehrlichen Belange
berilicksichtigt: zligige Verkehrsfihrung, Beschrankung von Ein- und
Ausfahrten, sichere Einfahrtsbereiche, Sichtverhéltnisse, Berlicksichti-
gung von StraBenbdumen, Vorkehrungen zum Immissionsschutz. Im Be-
bauungsplan wird nachrichtlich auf die geplante Verlegung der OD-
Grenze hingewiesen.

Die Ausweisung von neuen Verkehrsflachen ist nicht erforderlich. Das
Plangebiet wird - wie bisher - Uber die anliegenden StraBenziige ver-
kehrlich erschlossen.

Die GeorgstraBe wird im vorliegenden Bebauungsplan nur als Verkehrs-
flache Uberplant, damit der Bebauungsplan den Status eines qualifizier-
ten Bebauungsplanes im Sinne von § 30 BauGB erreicht.

Aktuell verfiigt die Hofstelle Uber eine Zufahrt zur Uelzener StraBe im
Sitden und eine Zufahrt (zur ehemaligen Kartoffelscheune) von der LU-
neburger StraBe. Diese soll aus Griinden der Verkehrssicherheit von der
Kreuzung weg verlagert werden. Die anderen bisher unbebauten Grund-
stiicksflachen kénnen Uber die GeorgstraBe verkehrlich erschlossen wer-
den.
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Im Kreuzungsbereich der Uelzener und der Lineburger StraBe und ent-
lang der Lineburger StraBe wird auBerhalb der festgesetzten Zufahrten
aus Grunden der Verkehrssicherheit ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
im Bebauungsplan festgesetzt. Zudem soll dadurch die Erhaltung der
ortsbildpragenden StraBenbaume in der Liineburger StraBe gewahrleistet
werden.

Innerhalb des geplanten Wohnquartiers sind die notwendigen Flachen fir
den ruhenden Verkehr vorzusehen. Der Vorhabentrager hat im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens einen Stellplatznachweis zu fihren.

3.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Das grinordnerische Konzept des Bebauungsplanes setzt sich aus

Pflanz- und ErhaltungsmaBnahmen zusammen, die in der Planzeichnung

und in den zugehérigen Textlichen Festsetzungen (T.F. 4 - 5) dargestellt

werden.

Es hat folgende Ziele:

= Vermeidung und der Minimierung von Eingriffen in Tier- und Pflan-
zenlebensraume / Erhalt der Biodiversitat

» landschaftsgerechte Einbindung der Bauflachen

= Verbesserung des Kleinklimas

» (Teil-)Kompensation sowie der Aufwertung und Neugestaltung des
Orts- Landschaftsbildes.

Vor Planungsbeginn hat die Gemeinde alle Laubbaume mit mehr als 25
cm Stammdurchmesser im Plangebiet einmessen lassen. Im Bebauungs-
plan werden 3 dieser Baume in der Mitte des Plangebietes zu Erhaltung
festgesetzt und damit auch im Ortsrecht dauerhaft gesichert. Fiir die (b-
rigen 8 Baume wird die geplante Innenverdichtung stadtebaulich héher
gewichtet als der Baumerhalt. Als Ersatz flir mdgliche Eingriffe in diesen
Baumbestand sind Ersatzbaumpflanzungen textlich festgesetzt.

Im Plangebiet sind die in der Planzeichnung zur Erhaltung festgesetzten
Laubbdume fachgerecht zu erhalten. Ausnahmen kénnen gemaB § 31 (1)
BauGB zugelassen werden, wenn von zu erhaltenden Baumen eine Ge-
fahr flr Personen oder Sachen ausgeht, ein Baum abgestorben ist oder
eine nach den baurechtlichen Vorschriften zuldssige Nutzung sonst nicht
oder nur unter wesentlichen Beschrankungen verwirklicht werden kann
und wenn Belange des Artenschutzrechtes nicht entgegenstehen. Fir
ausnahmsweise gefallte Baume ist je angefangene 50 cm Stammumfang
des gefédllten Baumes als Ersatz ein einheimischer und standortgerechter
Laubbaum in Baumschulqualitédt und mit einem Stammumfang von min-
destens 10 cm zu pflanzen und zu erhalten.

Zur Minimierung von Eingriffen auf der Vorhabenflache sind innerhalb
des Mischgebietes (ausgenommen Flurstiick 101/47) mindestens acht
standortheimische Laubbaume oder Obstbdaume, Mindestqualitat Hoch-
stamm mit Stammumfang von mind. 10-12 cm fachgerecht zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Von der Pflanzung eines Baumes kann jeweils
abgesehen werden, wenn stattdessen (ber die zeichnerische Festsetzung
zur Baumerhaltung hinaus ein weiterer eingemessener Laub- oder Obst-
baum mit mehr als 25 cm Stammumfang im Mischgebiet dauerhaft er-
halten wird (siehe Abb. 8).

Die Festsetzung ist so konzipiert, dass der Vorhabentrager hinreichend
Flexibilitédt fur die zuklnftig Quartiersentwicklung erhdlt und gleichzeitig
ein Anreiz gesetzt wird, mdéglichst viele Bestandsbaume zu erhalten, weil
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fur diese keine Kosten fir Ersatzpflanzungen anfallen. Der Vorhabentra-
ger hat im Baugenehmigungsverfahren im Freiflachenplan verbindlich
festzulegen, wie er die textliche Festsetzung Nr. 5 einhalten wird.

3.7 Festsetzungen zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden

Die in der Textlichen Festsetzung Nr. 6.1 getroffenen Vorkehrungen zum
Artenschutz sind aus dem in Anlage 2 beigefligten Artenschutzfachbei-
trag (pGM 2022) GUbernommen. Im Artenschutzfachbeitrag (und in Anlage
3) werden diese Vorkehrungen hergeleitet und begriindet.

6.1. Das Untersuchungsgebiet weist fiir eine Reihe von Vogel- und Fledermausar-
ten geeignete Habitatstrukturen auf. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde
nach § 44 Abs. 1-3 BNatSchG werden unter folgenden Voraussetzungen jedoch
nicht erflllt;

= Durchfiihrung der Gehdlzrodung zwischen Anfang Oktober und Ende Februar

= Abriss der Kartoffelscheune zwischen Dezember und Februar
- zu Beginn der Abrissarbeiten zunéchs

t manuelles Abrdumen des Holzstapels und

manuelles Abdecken des Daches

- Fortsetzen der Abrissarbeiten friihestens am Folgetag

= Beschrankung der Ausleuchtung von Baustellen, Gebaudefassaden, Dachern und
AuBRenanlagen auf das erforderliche MaR, z.B. durch Bewegungsmelder

= Beleuchtung nur mit streulichtarmen Lampentypen / Abschirmungen der Leuchten
zur Seite und nach oben hin, Verwendung quasi-UV-freier Leuchtmittel mit engem
Lichtspektrum um 590 nm (bernsteinfarben), mindestens aber warmweilem Licht
von max. 3.000 K bei einer Minimierung der Lichtstarke

= Anbringen von einer Gruppe & drei Fledermausflachkésten, darunter ein als
Ganzjahresquartier geeigneter Kasten an benachbarten Geb&uden vor dem Abriss

= Einbau von einer Gruppe a drei in die Fassade integrierten Fledermausquartieren
am Gebé&udeneubau

= Anbringen von drei Rundhdhlen und drei Flachkasten im zu erhaltenden Alt-
baumbestand vor Beginn der Abriss- und Rodungsarbeiten

= Umsetzen der vorhandenen Vogel-Nistkésten vor dem Abriss der Scheune oder
Ersatz durch neue Nisthilfen und Anbringen an benachbarten Gebauden.

= Anbringen von drei Nistkasten flir Hohlenbrtiter im verbleibenden Baumbestand.

Die Ersatzquartiere bzw. Nisthilfen sind fachgerecht anzubringen und auf Dauer zu
unterhalten.

Die B-Plan-Festsetzungen Nr. 6.1 ist getroffen worden, um die Belange
des besonderen Artenschutzes im Sinne von § 44 BNatSchG im Plange-
biet nach dem derzeitigen Erkenntnisstand sicherzustellen. Sollte sich
spater herausstellen, dass diese Belange auch auf andere Weise - even-
tuell auch bessere Weise - gewahrt werden kénnen, kann eine Ausnah-
me von den B-Plan-Festsetzungen beantragt werden. Voraussetzung flr
diese Ausnahmeregelung ist ein fachgutachterlicher Nachweis und die
Zustimmung der unteren Naturschutzbehérde. Die Bedingungen fir eine
Ausnahme nach § 31 BauGB sind in der Festsetzungen Nr. 6.2 definiert:

6.2 Ausnahmeregelung nach § 31 BauGB: Wenn durch einen Fachgutachter nach-
gewiesen wird, dass die Belange des besonderen Artenschutzes im Sinne von § 44
BNatSchG in anderer Weise im Eingriffsbereich gewahrt werden kénnen, kann eine
Ausnahme von den Vorkehrungen 6.1 mit Zustimmung der Naturschutzbehérde unter
Beachtung des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 39, § 44, § 45) zugelassen werden.
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Tabelle 1: Uberschligige Berechnung nach DIN 18005 zur Beurteilung von StraBenver-
kehrslarm im MI-Gebiet an der Liineburger Stra3e (L 254)

Basis A: Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung auf 2030 zum Neubau der A39 (2015)

Prognosenullfall 2030, DTV 2030 ohne A 39, L 254 Liineburger Strale 2900 Kfz/24 h 250 Kfz/24 h 86% LKW-Ant
Planfall mit A39 + B190n  L254 Uelzener Strafle 900 Kfz/24 h 100 Kfzi24h  11,1% LKW-Ant
Basis B:

NLSTbV: Verkehrserhebung und Auswertung Knotenpunkt L 254 / K3 (Sep. 2020) 3754 Kfz/24 h 245 Kfz/24h  65% LKW-Ant

Wegen Riickstufung der L 254 im Zuge der A 39 Planung wird nur ein Prognosezuschlag von 10% beriicksichtigt.

Emissionsquelle: L 254 Liineburger Str Oetzen Kurzel Einheit Quelle tags nachts
Emissionstyp: lange gerade Strale
StraRenbezeichnung; Fahrstreifen gesamt L254;2
Verkehrsaufkommen (Verkehrszahlung Sep. 2020 + 10%) DTV Kfz/24h  Prognose 4.129
Mittlere stiindliche Verkehrsstarke Mt/ Mn Kfz/h Tabelle 4 248 33
LKW-Anteil, nach Verkehrszahlung Sep. 2020 p % Zahlung 6,5% | 6,5%
Larm-Mittelungspegel Lm(25)  dB(A)  Gleichung 5

(Bezugspegel unter festgelegten Bedingungen)

1. Immissionsort: straBenseitige Baugrenze 9,5m Abstand zur Fahrbahnmitte L 254
Hofstelle Uelzener/Liineburger Str, Baugrenze im Ml

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 95

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Sleichung 26 5,0 5,0

Korrektur zulassige Hochstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild4 [ 50 -5,0 -5,0

Beurteilungspegel dB(A)

Larmpegelbereich Il (an straBenzugewandter Baugrenze ) dB(A)

DIN 18005

Orientierungswert Ml / Hofstelle Uelzener/Luneburger Str dB(A) Beiblatt |MI 60,0 50,0

Differenz zum Crientierungswert dB(A) 1,3 2,6
2. Immissionsort: 13 m Abstand zur Fahrbahnmitte L 254

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 13

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Sleichung 26 3,5 3,5

Korrektur zulassige Hochstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild4 | 50 -5,0 -5,0

Beurteilungspegel dB(A)

Larmpegelbereich Il (13 m - 33m von StraBenmitte L 254) dB(A)

DIN 18005

Orientierungswert Mischgebiet dB(A) Beiblatt [MI 60,0 50,0

Differenz zum Orientierungswert dB(A) -0,2 1,0)
3. Immissionsort: 33m Abstand von der StraBenmitte L 254

Abstand des Immissionsort zum Emissionsort s m 33

Héhendifferenz H m 0

Korrektur Abstand Ls dB(A)  Sleichung 26 -1,4] -1,4

Korrektur zulassige Hochstgeschwindigkeit Lv dB(A) Bild 4 | 50 -5,0 -5,0

Beurteilungspegel dB(A)

Larmpegelbereich | (ab 33m Abstand von StraBenmitte) dB(A)

DIN 18005

Orientierungswert Mischgebiet dB(A) Beiblatt [MI 60,0 50,0

Differenz zum Orientierungswert dB(A) -5,2 -3,9

Orientierungswert Allgemeines Wohngebiet dB(A) Beiblatt |WA 55,0 45,0

Differenz zum Crientierungswert dB(A) -0,2 1,1
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3.8 Vorkehrungen zum Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an eine Uberértliche Hauptverkehrs-
straBe an. Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung ist zu untersu-
chen, inwieweit zukiinftig eine relevante Immissionsbelastung durch die
L 254 (Lineburger StraBe) auf das festgesetzte Mischgebiet und die ge-
planten Nutzungen einwirken kénnte und ob Vorkehrungen zum Larm-
schutz im Bebauungsplan zu ergreifen sind.

Zu diesem Zweck wurde eine Uberschlagige Larmimmissionsberechnung
auf Grundlage der DIN 18005 aufgestellt (siehe Tabelle 1). Als Aus-
gangsbasis dient eine Verkehrszahlung des NLSTBV (Verkehrserhebung
und Auswertung Knotenpunkt L 254 / K3 an der Lineburger StraBe vom
Dienstag, den 29.09.2020 bis Donnerstag, den 01.10.2020). Die daraus
abgeleiteten DTV-Werte sind mit einem Prognosezuschlag fir die weitere
Verkehrszunahme in die Berechnung eingestellt. Es wird nur ein geringer
Prognosezuschlag von 10 % angesetzt, da die L 254 im Zuge der Errich-
tung der A 39 zuriickgestuft wird und sich dann die Verkehrsmengen
deutlich reduzieren werden.

Auf dieser Basis errechnet sich ein normierter Larmmittelungspegel LM3s,
der entsprechend den o6rtlichen Immissionsbedingungen (Abstand zur
Fahrbahnmitte, zuldssige Geschwindigkeit 50 km/h, gerduscharmer As-
phaltbelag, keine Ampelanlage, etc.) mit den notwendigen Zu- oder Ab-
schldgen zu versehen ist, wenn man den Beurteilungspegel an einem
konkreten Ort berechnen moéchte.

Als Ergebnis der Uberschlagigen Immissionsberechnung ist festzuhalten,
dass das neu festgesetzte MI-Gebiet geringfligig durch Larm von der LU-
neburger StraBe L254 vorbelastet ist. An der straBenzugewandten Bau-
grenze (ca. 9,5 m Abstand zur Fahrbahnmitte) werden die Orientie-
rungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete um ca. 1,3 dB(A) tags und
um ca. 2,6 dB(A) nachts Uberschritten.

Bis zu einem Abstand von 13 m von der Fahrbahnmitte ist von Larmpe-
gelbereich III (61-65 dB(A)) auszugehen. Im Anschluss daran liegt in
einem Abstandsbereich von 13 bis 33 m zur Fahrbahnmitte Larmpegel-
bereich II vor (56-60 dB(A)).

In 33 m Abstand beginnt der Larmpegelbereich I, der aber bereits einen
Beurteilungspegel tags aufweist, der dem Orientierungswert von allge-
meinen Wohngebieten entspricht. Ab hier ist von sehr guten Wohnver-
hédltnissen im Mischgebiet auszugehen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Ortsmitte von Oetzen werden
aktive SchallschutzmaBnahmen aus stadtebaulicher Sicht nicht flir zu-
mutbar gehalten. Es wird empfohlen, eine Nutzungszonierung im Quar-
tier dahingehend vorzunehmen, dass larmempfindliche Nutzungen eher
mehr Abstand zur LandesstraBe einhalten bzw. auf der straBenabge-
wandten Seite platziert werden. Der Vorhabentrdger berlicksichtigt die-
sen Ansatz bei der Planung seiner Neubauten, indem die gewerbliche
Nutzung an der StraBe und die Wohnnutzung auf der ruhigen Westseite
des Plangebietes angeordnet wird.

Da diese Nutzungszonierung im Mischgebiet nicht vorgeschrieben ist und
auch in insbesondere in Bestandsbereichen nicht realistisch ist, werden
vorsorglich seitens der Gemeinde bauliche Vorkehrungen zum passiven
Schallschutz im Bebauungsplan getroffen.
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In der Planzeichnung werden die Larmpegelbereiche II und III, in denen
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen erfor-
derlich sind, nachrichtlich dargestellt. Die in diesen Bereichen zu treffen-
den baulichen MaBnahmen sind in der textlichen Festsetzungen Nr. 3 de-
finiert.

Unter Beachtung der ermittelten Verkehrslarmimmissionen sind flr
Raume mit larmempfindlichen Nutzungen entsprechend der DIN 4109
bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, um den Schutzanspruch
innerhalb der Gebdude sicherzustellen.

In der Textlichen Festsetzung 3 wird der passive Schallschutz bauseits
auf der Grundlage geltender Baunormen und der o.g. Larmberechnung
folgendermaBen definiert:

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm sind innerhalb einer Abstandszone von bis
zu 33 m von der Fahrbahnmitte der Liineburger StraRe Raume mit larmempfindli-
chen Nutzungen entsprechend der DIN 4109 baulich vor Auenlarm zu schiitzen.
Bei Bemessung des erforderlichen SchallddmmmaRes der Aullenbauteile ist bis
zu einem Abstand von 13 m von der Fahrbahnmitte der Lineburger StralRe von
Larmpegelbereich Il (61-65 dB(A)) auszugehen. Im Anschluss daran ist in einem
Abstandsbereich von 13 m bis 33 m zur Fahrbahnmitte der Liineburger Stralke von
Larmpegelbereich Il (56 - 60 dB(A)) auszugehen. (§9 Abs. 1 Nr.24
BauGB)

Ob bei Gebduden tatsdchlich Schallschutzfenster erforderlich werden
oder madoglicherweise bereits die heutigen Warmedammverglasungen
ausreichend sind, ist nach der geltenden DIN 4109 vorhabenbezogen zu
ermitteln. Die Erforderlichkeit hangt von der Schutzwirdigkeit des Rau-
mes, der schalldammtechnischen Qualitdt der AuBenwand und von der
GréBe des Fensteranteils in der AuBenwandflache ab. Bestandsnutzun-
gen kdénnen zudem Bestandsschutz beanspruchen.

3.9 Weitere Hinweise

Die Gemeinde Oetzen weist im Bebauungsplan darauf hin, dass die DIN-
Normen, die in den textlichen Festsetzungen Anwendung finden, in der
Verwaltungsstelle einsehbar sind, bei der auch der rechtsverbindliche
Bebauungsplan eingesehen werden kann:

Hinweis zu DIN-Normen: Die in der textlichen Festsetzung angegebene DIN-Norm
ist im Bauamt der Gemeinde einzusehen.

Bezliglich der Verfahrensweise bei Bodenfunden wird im Bebauungsplan
auf die Anzeigepflicht nach § 14 NDSchG hingewiesen:

Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen Anlass zu
der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), hat dies
unverziiglich einer Denkmalbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir
die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind auch der Lei-
ter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiihrt haben, so-
wie der Eigentlimer und der Besitzer des Grundsticks.

Auf die geplante Verlegung der Ortsdurchfahrtgrenze wird wie folgt hin-
gewiesen:

Die Gemeinde Oetzen hat im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
am 31.01.2022 eine Verlegung der Ortsdurchfahrtsgrenze nach Norden zu Station
1698 in Abschnitt 50 (siehe Planzeichnung — rote Markierung) beantragt. Der
Landkreis Uelzen hat mit Schreiben vom 10.05.2022 die Ortsdurchfahrt an der L
254 in Oetzen — wie beantragt - neu festgesetzt. Innerhalb der erweiterten Orts-
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durchfahrt entfallt die bisher geltende Bauverbots- und Baubeschrankungszone
(20 m / 40 m), die einer stadtebaulichen Nachverdichtung in der bebauten Ortslage
von Oetzen entgegengestanden hatte.

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Stddtebauliche Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan ,Am Bahnhof - 2. Anderung" entspricht insgesamt
dem Leitbild ,Stadt der kurzen Wege". Diesem Leitbild zufolge kann das
Verkehrsbedtirfnis verringert, die FuBgangerfreundlichkeit erhdht und
somit der Verkehr vermieden werden, indem solche Bedingungen ge-
schaffen werden, dass raumliche Distanzen zwischen Wohnen, Arbeit,
(Nah-) Versorgung, Dienstleistungen, Freizeit- und Bildungsorten gering
sind. Bei diesem zentral gelegenen und gut angebundenen Mischgebiet
sollte es mdéglich sein, dass anteilig mehr FuBganger-, Radfahr- oder 6f-
fentlicher Personennahverkehr und weniger motorisierter Individualver-
kehr stattfindet. Landschaftszerschneidung und Zersiedelung werden
dadurch reduziert. Wesentliche Elemente des Konzepts der ,Stadt der
kurzen Wege" ist die Innenentwicklung, die Wohnraumverdichtung sowie
die Multifunktionalitdt von Ortsquartieren. Diesen Aspekten wird mit die-
ser Planung Rechnung getragen.

Die Bauleitplanung zielt auf die Umnutzung einer ehemaligen Hofstelle
und Zimmereibetriebes an der Uelzener StraBe mit einer Gesamtflache
von ca. 6.210 m2. Geplant sind der Bau von 16 Wohneinheiten, ein Nah-
versorgerladen mit Cafébetrieb und ein Gebdude mit Wohn- und Gewer-
beeinheiten, wo mdglichst medizinische oder therapeutische Dienstleis-
tungen angesiedelt werden sollen.

Das Vorhaben fligt sich aus den folgenden Griinden hinreichend vertrag-

lich ins stadtebauliche Umfeld ein:

1. Die ortsbildpragende Bausubstanz soll erhalten werden.

2. Von der Art und dem MaB der baulichen Nutzung wird sich die ge-
plante Neubebauung vertraglich in das 6rtliche Umfeld integrieren.

3. Im Ortskern von Oetzen sind gute stddtebauliche Voraussetzungen
fur die beabsichtigte Nutzungsmischung gegeben.

4. Das angestrebte Nutzungskonzept deckt die in Oetzen bestehende
Nachfrage an bezahlbaren Wohnraum und wird zu einer funktiona-
len Belebung und Starkung des zentralen Siedlungsbereichs von
Oetzen beitragen.

Der durch die neue Nutzung verursachte Ziel- und Quellverkehr wird sich
gegenlber dem heute bestehenden Verkehrsaufkommen nur geringfligig
erhéhen. Obwohl hier eine Nachverdichtung erfolgt und nach Fertigstel-
lung mehr Personen im Gebiet leben und arbeiten, kann aufgrund der
fuBgdngerfreundlichen Lage von einem vergleichsweise geringen Zu-
nahme and Kfz-Verkehr ausgegangen werden. Insgesamt wird insbeson-
dere der Kfz-Verkehr zur Nachtzeit deutlich niedriger sein als tagsliber,
wenn der Besucherverkehr zu den anzusiedelnden Betrieben (Arztpraxis,
Pflegestiitzpunkt, Nahversorgerladen und Café) geringer ist, da dort in
der Nachtzeit in der Regel keine Besucher zu erwarten sind.

Insgesamt ist die vorbeifihrende LandesstraBe L254 vom Ausbauzustand
dafiir geeignet, die im Plangebiet anfallende Verkehrslast mit aufzuneh-
men und abzuleiten.

Auch die Gehwege entlang der Lineburger StraBe und die angrenzende
Uelzener StraBe sind flir die Aufnahme von FuBgdngerverkehr sehr gut
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geeignet.

Nur in der Abriss- und Bauphase wird kurzfristig mit mehr Schwerver-
kehr zu rechnen sein.

Entlang der L 253 sind Zufahrten im entsprechend gekennzeichneten Be-
reich, sowie auch im Kreuzungsbereich, verboten. Dies ist zeichnerisch in
der Planzeichnung festgelegt.

Die Zufahrtsituation wird sich gegenliber der aktuellen Situation vermut-
lich nicht wesentlich verdndern. Die Zufahrt zur Lineburger StraBe soll
weiter vom Kreuzungsbereich verlegt werden, um den Besucherverkehr
sicherer abzuleiten, ohne dass es Rickstau zur Kreuzung und eine bes-
sere Einsehbarkeit gibt. Die Planung lasst keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs oder der Verkehrssicherheit
erwarten.

Die Versorgung des Plangebiets mit Telefon, Wasser, Gas, und Strom
sowie die Abwasserentsorgung kann lber die Netze und Anlagen der zu-
stdandigen Ver- und Entsorgungstrager gewahrleistet werden.

Der private Vorhaben- und ErschlieBungstragers hat den Ausbau der
Versorgungsinfrastruktur mit den o6rtlichen Ver- und Entsorgungstragern
abzustimmen.

Die Millentsorgung ist Uber die bestehenden angrenzenden StraBen ge-
sichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Land-
kreis Uelzen bei einer ContainergréBe von MGB 600 Liter und/oder 1.100
Liter auf dem Grundstlck. Kleinere Behalter sind an der ErschlieBungs-
straBe bereitzustellen. Eine Abfallentsorgung an bzw. auf den Grundstu-
cken kann nur dann erfolgen, wenn keinerlei Hindernisse oder Gegen-
verkehr die Zufahrten behindern bzw. die Zufahrten/StichstraBen ent-
sprechend ausgebaut sind. Dabei ist zu beachten, dass es nicht zulassig
ist, dass die Miillfahrzeuge riickwarts in StichstraBen reinfahren. Ist die
Zufahrt nicht mdoglich, so sind die Abfalle an der nachstgelegenen Er-
schlieBungsstraBe zur Abfuhr bereitzustellen.

Die Grundversorgung mit Loschwasser ist lber das bestehende Trink-
wassernetz zu gewadhrleisten. Angesichts der aktuellen Bebauungssitua-
tion ist davon auszugehen, dass eine hinreichende L&schwasserversor-
gung fir das Plangebiet bereits besteht.

Vor dem Haus in der GeorgstraBe Nr. 7 in der befindet sich ein Hydrant
(DN 100).

Das Oberflachenwasser ist gemaB § 96 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG)
grundsatzlich durch die Grundstlickseigentiimer zu beseitigen, soweit die
Gemeinde nicht den Anschluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und
deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforder-
lich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhu-
ten. Damit soll eine Versickerung an Ort und Stelle erfolgen, wo dies
maoglich und sinnvoll ist. Niederschlagswasser, das von zu Wohnzwecken
genutzten Gebduden stammt, darf ohne eine wasserrechtliche Erlaubnis
versickert werden. Fur das von Hofflachen und Zufahrten anfallende Nie-
derschlagswasser von Wohngrundstlicken trifft das jedoch nur zu, wenn
dieses Uber die bewachsene Bodenzone (Mulden oder Becken) versickert
wird. Fir die Versickerung von Niederschlagswasser, das von Grundsti-
cken abgeleitet werden soll, die nicht zu Wohnzwecken genutzt werden,
ist zuvor eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Dazu ist rechtzeitig
vor Baubeginn ein Wasserrechtsantrag unter Berlicksichtigung der DWA
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Regelwerke A 138 und M 153 bei der unteren Wasserbehérde vorzule-
gen.

Die Gemeinde empfiehlt dem privaten Vorhaben- und ErschlieBungstra-
ger, einen Fachingenieur mit der Entwasserungsplanung zu beauftragen,
das sich rechtzeitig mit der unteren Wasserbehérde abstimmt. Weiterhin
wird empfohlen, innerhalb der grundstiicksbezogenen Griinanlagen Mul-
den vorzusehen, so dass das anfallende Regenwasser — so weit mdglich -
dort zurliickgehalten und Uber einen belebten Bodenfilter versickert wer-
den kann, oder zur Bewasserung genutzt werden kann.

In der Nahe des Plangebietes gibt es einen 6ffentlichen Kinderspielplatz
an der StraBenecke Doérmter StraBe / An der Post.

Der bestehende schattenspendenden Baumbestand wird in Teilen erhal-
ten bzw. nach der Fertigstellung solle Ersatzpflanzungen vorgenommen
werden. Das im Gebiet anfallende Regenwasser soll nach Méglichkeit vor
Ort gespeichert und genutzt werden. Die zweigeschossigen Wohngebau-
de sollen mit Photovoltaikanlagen zur nachhaltigen Energieversorgung
ausgestattet werden.

Die in der Bauphase auftretenden zusatzlichen Larmbelastungen sind
angesichts des nur voriibergehenden Auftretens hinzunehmen. Es wird
auf die gesetzlichen Bestimmungen und das gegenseitige Ricksichtnah-
megebot hingewiesen.

Nach der Bauphase werden die aus dem zusatzlichen Verkehrsaufkom-
men resultierenden Verkehrsemissionen nicht so groB sein, als das die
Schwelle der Erheblichkeit erreicht wird.

Die in der Nachbarschaft bestehende Wohn- und Gewerbebebauung wird
keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Planung zu erwarten
haben. Gegenlber der friiheren Nutzungsmischung (Zimmereibetrieb,
Wohnen, Kartoffelscheune) wird sich immissionsrechtlich mit der geplan-
ten Schaffung des Vorhabens ,Beckers Hof" keine substanzielle Verande-
rung erfolgen. Der Schutzanspruch der benachbarten Wohngebdude wird
bei der beabsichtigten Nutzungszonierung gewahrt. Belange des Nach-
barschutzes sind bei der Baugrenzenfestsetzung und bei der Traufhé-
henbeschrankungen bericksichtigt worden.

Das Uberplante Wohngrundstiick, GeorgstraBe 7, wird nicht mehr als
WA-Gebiet, sondern als Mischgebiet festgesetzt, denn das an der Haupt-
verkehrsstraBe gelegene Eckgrundstlick entspricht von den stadtebauli-
chen und den immissionsrechtlichen Standortbedingungen eher einem
Mischgebiet als einem Wohngebiet. Es bietet ebenfalls noch Nachver-
dichtungspotential z.B. fiir eine gewerbliche Erganzungsnutzung (kleiner
Laden, Bliro, Praxis, etc.) an der Lineburger StraBe. Durch die Einbezie-
hung des Eckgrundstlicks erfolgt eine Aufwertung des Grundstiicks durch
die VergréBerung des Baufeldes, dass bisher durch die im alten Bebau-
ungsplan berlcksichtigten Sichtdreieiche stark eingeschrankt war. Zu-
dem wird das Spektrum der zuldssigen Nutzungen erweitert. Durch die
zusatzlichen Baurechte wird der Wert des Eckgrundstlicks gesteigert.

Aus Sicht des Planungstrdgers ist nicht erkennbar, dass diese Bebau-

ungsplan-Anderung sich erheblich nachteilig auf éffentlichen oder private
Belange auswirken wird.
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4.2 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
grundsatzlich die Belange des Umweltschutzes einschlieBlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege in die planerische Abwagung einzu-
stellen (siehe Kap. 2.5). Dies gilt auch fiir Bebauungspléne, die im be-
schleunigten Verfahren gemdB § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine
Umweltprifung oder Umweltbericht sind hierfir allerdings nicht erforder-
lich. Die Auswirkungen auf die Umwelt sowie die Vorkehrungen zum Ar-
tenschutz sind teilweise auch im anliegenden Artenschutzfachbeitrag be-
schrieben (pGM 2022).

Durch die Betrachtung des Schutzguts Flache soll dem anhaltenden Ver-
brauch an Siedlungs- und Verkehrsflachen entgegengewirkt werden. Dem
Schutzgut wird besonders entsprochen, wenn die erforderliche stadtebau-
liche Entwicklung vorwiegend im bestehenden Siedlungsraum abgedeckt
werden kann, so dass ein zusatzlicher Verlust an freiem Landschaftsraum
vermieden wird. Dies ist bei der vorliegenden Planung der Fall.

Flr die geplante Errichtung einer neuen Wohn- und Gewerbebebauung
auf den Randflachen einer ehemaligen Hofanlage im Ortskern von Oetzen
gehen Griinland- und Ziergartenflachen verloren und es wird eine ehema-
lige Kartoffelscheune zuriickgebaut.

Weitere offentliche StraBenverkehrsflachen, Grinflachen oder Kompensa-
tionsflachen werden fur die geplante Siedlung nicht bendtigt. Die beste-
hende Infrastruktur kann durch das Vorhaben besser ausgelastet werden.
Das Vorhabenkonzept zielt auf eine flachensparende Bauweise, die dem
Schutzgut Flache entspricht.

Durch die geplante Nachverdichtung wird den gesetzlichen Anforderungen
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden gemal3 § 1a BauGB ent-
sprochen. Somit ist das Schutzgut Flache bei dieser Planung hinreichend
beriicksichtigt.

Die infolge der Planung neu zugelassene Versiegelung von ca. 1.874 m2
stellt einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar. Der Boden
verliert in den Uberbauten Bereichen auf Dauer seine nattirliche Funkti-
onsfahigkeit als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere, als Wasserfilter und -
speicher, Bodenpuffer und Produktionsstandort sowie seine Funktion fir
die Klimaregulierung.

Zudem konnen die bau- und anlagebedingten Auswirkungen durch Bo-
denverdichtung, Bodenauf- und abtrag eine Beeintrachtigung des Schutz-
gutes darstellen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine natirlichen Oberflachengewéasser,
es besteht aber eine hohe Empfindlichkeit des Grundwassers gegentliber
Schadstoffeintrag (Kap. 2.5). Aufgrund der geplanten Nutzung im Misch-
gebiet sind jedoch keine mit Stoffeintrdgen verbundenen, anlage- und be-
triebsbedingten Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die anlagebedingte, geplante Versiegelung auf einer Flache von
ca. 1.874 m2 bewirkt eine Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
und eine Erhéhung der Menge des abzuflihrenden Niederschlagwassers.

Die Belange des Hochwasserschutzes werden nicht beeintrachtigt, da das
Plangebiet auBerhalb  von Uberschwemmungsgebieten geman
§ 115 Abs. 2 NWG und Risikogebieten auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten gemaB § 78b WHG liegt.
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Innerhalb des ca. 0,67 ha groBen Geltungsbereichs ist mit einem Verlust
von Grinland- und Ziergartenflaichen auf einer Flache von bis zu
3.300 m2 zu rechnen.

Drei gréBere, zentral gelegene Laubbaume werden zur Erhaltung festge-
setzt.

Durch Abstandsgriinflachen zwischen den Wohnhausern werden kleinfla-
chig neue Pflanzen- und Tierlebensraume geschaffen, die aber einer ho-
hen Stérungsintensitat ausgesetzt sein werden.

Von dem o.a. Verlust an naturnahen Biotopstrukturen sind auch Tierle-
bensraume betroffen. Im Artenschutzfachbeitrag von PGM(2022) werden
folgende MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestédnde benannt:

= Um eine Totung und erhebliche Stérung von Fledermdusen zu ver-
meiden, ist vor Beginn der Abrissarbeiten der Holzstapel an der sid-
westlichen Scheunenseite manuell abzurdumen

= Der Abriss der Kartoffelscheune ist im Winter zwischen Dezember und
Februar vorzunehmen. Dabei ist ein abgestuftes Vorgehen erforder-
lich. Nach dem manuellen Abdecken des Daches zu Beginn der Ab-
rissarbeiten (im Rahmen der Asbestentsorgung) sind die Abrissarbei-
ten friihestens am Folgetag fortzusetzen.

= Um die 06kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Fledermausen im Gebdudebestand zu erhalten, sind vor Beginn
der Rodungsarbeiten drei Fledermausflachkasten, darunter ein als
Ganzjahresquartier geeigneter Kasten an erhalten bleibenden, be-
nachbarten Gebauden vor dem Abriss anzubringen und dauerhaft zu
unterhalten. AuBerdem ist eine Gruppe a drei in die Fassade integrier-
ten Fledermausquartieren am Gebdudeneubau (sog. Einbausteine)
einzubauen. Die Ersatzquartiere sind von Beleuchtung freizuhalten,
ein freier Anflug ist zu gewahrleisten. Eine Sitidostexposition ist zu be-
vorzugen, eine Nordexposition zu vermeiden.

= Zur Vermeidung erheblicher Stérungen von Fledermdusen und zum
Schutz von Insekten ist eine Ausleuchtung von Baustellen, Gebaude-
fassaden, Dachern und AuBenanlagen auf das erforderliche MaB, z.B.
durch Bewegungsmelder, zu beschranken. Die Beleuchtung von Bau-
stellen, Gebaudefassaden, Dachern und AuBenanlagen darf nur mit
insektenfreundlichen, streulichtarmen Lampentypen erfolgen (Ver-
wendung quasi-UV-freier Leuchtmittel mit engem Lichtspektrum von
590 nm, mindestens aber warmweiBem Licht von max. 3.000 K, Mi-
nimierung der Lichtstarke). Seitliches oder nach oben ausstrahlendes
Streulicht sowie eine Ausleuchtung der benachbarten Griinflachen ist
unbedingt zu vermeiden. Dies ist durch entsprechende Abschirmun-
gen der Leuchten zur Seite und nach oben hin zu gewahrleisten.

= Um eine Totung und erhebliche Stérung von Végeln zu vermeiden,
darfen Gehdlze nur auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit im Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar entnommen werden.

= Um die 06kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Voégeln sind vor dem Abriss die vorhandenen Vogel-Nistkdsten
zwischen Anfang Oktober Ende Februar umzusetzen, bei Bedarf durch
neue zu ersetzen und an erhalten bleibenden, benachbarten Gebéau-
den anzubringen.

= Damit die Funktion der Fortpflanzungsstdatten nach deren Verlust im
Gebdudebestand im rdumlichen Zusammenhang auch fur die in Hoh-
len britenden Arten weiterhin erflllt wird, sind zusatzlich am verblei-
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benden Baumbestand drei Nistkasten flir Hohlenbriiter in mindestens
3 m Hbhe bevorzugt in Sid- oder Ostexposition anzubringen und auf
Dauer zu unterhalten.

Durch Beseitigung von vegetationsbestimmten Biotopen und die Verande-
rung der abiotischen Ausstattung (Grundwasserhaushalt, Beschaffenheit
des Bodens, Mikroklima) kommt es zu einem Verlust von Arten und Le-
bensgemeinschaften. Durch den Baustellenbetrieb ist voribergehend mit
einer Beeintrachtigung durch Stérungen zu rechnen.

Die Eingriffe in den Biotopbestand sind wegen des irreversiblen Verlusts
der betroffenen Biotope und der damit verbundenen Beeintrachtigung der
Tier- und Pflanzenwelt nachhaltig wirksam.

Baubedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft entstehen
wahrend der Bauzeit durch zusatzliche Schadstoffemissionen der Baufahr-
zeuge. In der Umgebung des Baufelds muss zudem mit vermehrter Stau-
bentwicklung gerechnet werden. Diese Auswirkungen wirken aber weder
von ihrem Umfang noch von ihrer Dauer nachhaltig beeintrachtigend auf
die Leistungsfahigkeit des Schutzgutes.

Aufgrund eines héheren Verkehrsaufkommens ist von betriebsbedingten,
zusatzlichen Emissionen auszugehen. Durch die Anordnung der neu ge-
planten Gebdude ist aber eine Frischluftzufuhr nach allen Seiten gegeben.
Nicht zuletzt aufgrund der vergleichbar geringen Grundbelastung durch
Luftschadstoffe in der Region Uelzen (UMWELTBUNDESAMT online 2021) ist
eine relevante Uberschreitung von Grenzwerten nicht zu erwarten. Die
immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen sind einzuhalten.

Das bisherige Kleinklima von Griinflichen wird durch Uberbauung verén-
dert. Es ist kleinrdumig mit einer erhéhten Lufttemperatur und einer ge-
ringeren Luftfeuchte zu rechnen. Die Veranderung der mikroklimatischen
Situation kann aber durch benachbarte filter- und pufferfahige Gehdlze
und Griinflachen kompensiert werden. Bezogen auf die Ortslage von Oet-
zen sind keine messbaren, relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund des zu erwartenden Klimawandels (mit zunehmenden Trocken-
perioden im Sommer) ist eine schattenspendende Durchgriinung im
Mischgebiet sinnvoll. Das im Gebiet anfallende Regenwasser ist nach
Mdéglichkeit vor Ort zu speichern und zu nutzen.

Die nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete sind:

= FFH-Gebiet DE 2829-331 ,,Kammmolch Biotop Mihrgehege/Oetzendorf
*, kiirzeste Entfernung Luftlinie ca. 1,8 km in nordwestlicher Richtung

= EU-Vogelschutzgebiet DE 2930-401 ,Ostheide bei Himbergen und Bad
Bodenteich"™, klrzeste Entfernung, Luftlinie 2,3 km in &stlicher Rich-
tung

Aufgrund der Entfernung und der Barrierewirkung der zwischen dem Gel-

tungsbereich und den Schutzgebieten vorhandenen Nutzung kdénnen

Auswirkungen auf die Natura 2000-Gebiete durch die Planung ausge-

schlossen werden.

Insgesamt tragt die Planung zu einer effizienteren Nutzung der vorhande-
nen Siedlungsflache und damit zur Vermeidung von zusatzlichem Land-
schaftsverbrauch bei. Eingriffe in offene Landschaftsrdume kdénnen ver-
mieden werden.

Im Altlastenkataster des Landkreises sind flir das Plangebiet keine Eintra-
gungen vorhanden.

Wahrend der Bauphase ist mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu
rechnen. Fir die Dauer der Bauarbeiten bestehen Beeintrachtigungen,
Gottien 24 29482 Kisten
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insbesondere der Erholungsfunktion, aufgrund von baubedingten Schad-
stoff- und Larmemissionen (Baumaschinen, Baustellenverkehr), erhéhter
Staubentwicklung und visuellen Stérungen (Montagekrane, Lagerung von
Bauteilen). Die Beeintrachtigungen sind aber zeitlich beschrankt und be-
grenzen sich auf das Baufeld und die ErschlieBungswege.

Die sich aus den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) und der weiteren geltenden Verordnungen und Richtlinien er-
gebenden Larmgrenzwerte sind einzuhalten. Mit der Einhaltung schall-
technischer Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) sind auch durch Schall-Emissionen keine erheblichen Beeintrdchti-
gungen zu erwarten.

Zwar ist nach der Planungsrealisierung mit einem erhéhten Verkehrsauf-
kommen zu rechnen. Im Vergleich mit der bestehenden Situation ist fir
das Schutzgut Mensch aber nicht von einem erheblichen MaB3 an Struktur-
und Funktionsveranderung auszugehen.

Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf Kultur- und Sachgi-
ter. Im Bebauungsplan wird vorsorglich auf die Anzeigepflicht nach § 14
NDSchG hingewiesen, falls bei Bauarbeiten Bodenfunde auftreten sollten.

Fir Bauleitplanungen, die der Wiedernutzbarmachung von Innenbereichs-
flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenent-
wicklung dienen, darf das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB
angewendet werden. Da bei dem vorliegenden Bebauungsplan die zulas-
sige Grundflache unterhalb von 20.000 m2 verbleibt, ist gemaB § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB von der Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung abzusehen. Die Eingriffe in den Naturhaushalt, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. als zuldssig. Die Gemein-
de kann auf die Anwendung der Ublichen naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung verzichten.

Stadtplaner Henrik Bé6hme Gottien 24 29482 Kisten Tel 05841-961266
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5. Durchfiihrung / Kosten

MaBnahmen zur Bodenordnung im Sinne des Baugesetzbuches sind im
Plangebiet nicht erforderlich.

Die Vorhabengrundstiicke stehen um Eigentum des Vorhabentrdgers.

Das Plangebiet ist bereits verkehrstechnisch und versorgungstechnisch
erschlossen. Von Seiten der Gemeinde werden keine ErschlieBungsauf-
wendungen erforderlich. ErschlieBungskosten werden daher nicht erho-
ben.

Der private Vorhabentrdger wird das geplante Bauvorhaben auf seinem
Grundstlick auf eigene Kosten durchfiihren. Auch die private Erschlie-
Bung innerhalb des Plangebietes ist Aufgabe des Vorhabentragers.

Sollten zur verkehrlichen ErschlieBung weitere Zufahrten notwendig wer-
den, sind diese mit dem StraBenbaulasttrager (Nds. Landesbehoérde flr
StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Lineburg) und mit der flr
die StraBenseitenrdume zustandigen Gemeinde Oetzen abzustimmen.
Die Kosten fir den Umbau der 6ffentlichen Gehwege sind vom Verursa-
cher zu tragen.

Der Vorhabentrager hat die versorgungstechnische ErschlieBung mit den
zustandigen Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen.

Der Vorhabentrager hat die vor Planungsbeginn entwickelten Vorkehrun-
gen zum Artenschutz zu beachten und die erforderlichen MaBnahmen
durchzufihren.

Der Vorhabentrager hat die geplanten PflanzmaBnahmen auf seinem
Grundstlick umzusetzen und die Kosten dafiir zu tragen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich grundsatzlich, alle anfallenden Kos-
ten fir die Aufstellung des Bebauungsplans ,Am Bahnhof - 2. Anderung"
und flr die Berichtigung des Flachennutzungsplanes zu tragen. Dazu ge-
héren auch die Kosten flir gegebenenfalls erforderliche Fachgutachten
(z.B. faunistische Erfassungen, Schallgutachten, etc.). Die Beauftragung
von Fachgutachtern ist zwischen den Parteien abzustimmen.

Die Gemeinde hat im Stadtebaulichen Vertrag zugesichert, dem Vorha-
bentrager die Halfte der Planungskosten fir die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zurlickzuerstatten, wenn der Vorhabentrdger der Gemeinde
gegenlber nachweisen kann, dass im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes eine mindestens 100 gm groBe Einrichtung flir mindestens 10
Jahre angesiedelt wird, die der medizinischen, therapeutischen, pflegeri-
schen oder sozialen Grundversorgung der Bevdlkerung in Oetzen (z.B.
Arztpraxis, Ergotherapie-Praxis, Pflegedienststiitzpunkt, etc.) oder auch
der Nahversorgung in Oetzen (z.B. Dorfladen, Apotheke, Bistro) dient.

Der Rat der Gemeinde Oetzen hat die Begriindung im Rahmen des Satzungsbeschlusses in

seiner Sitzung am 07.07.2022 beschlossen.

Oetzen, den 08.07.2022

plan.DB

(Siegel) gez. Kottlick

- Gemeindedirektorin -
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