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Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung gem. § 34 (4) S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, OT Zieritz

Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung fiir die Samtgemeinde Rosche,
Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz
(30.10.2012)

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 G
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in des Stadten und Gemeinden v. 22.
07. 2011 (BGBI. 1S. 1509) in Verbindung mit § 10 und § 58 Abs. 1 S. 1 Nr.5 Niedersachsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S.576) gedandert durch
Artikel 29 des Gesetzes vom 13. Oktober 2011 (Nds. GVBI. S.353) hat der Rat der Gemeinde
Stoetze in seiner Sitzung am 07.12.2012 nachfolgende Klarstellungs- und Erganzungssatzung
fir den Ortsteil Zieritz beschlossen.

§1

Gegenstand der Satzung

1. Auf Grund des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB werden die Grenzen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils , Zieritz“ der Gemeinde Stoetze hiermit
festgelegt.

2. Auf Grundlage des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB werden einzelne
AuRenbereichsflichen in den im Zusammenhang bebauten Ortsteil einbezogen, weil
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

MaRgeblich fiir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Ubersichtsplan
(MaRstab 1:1000) vom 30.10.2012. Dieser Ubersichtsplan ist Bestandteil der Satzung.

§3

Séchlicher Geltungsbereich

Auf Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches
dieser Satzung zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksfliche, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden.
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Kiarstellungs- und Ergénzungssatzung gem. § 34 (4) S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, OT Zieritz

§4

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Gem3R § 1a (3) und § 9 (1) Nr. 25 a + b BauGB sind fiir den Eingriff in den Naturhaushalt und
in das Landschaftsbild im Bereich der Ergidnzungsflichen Ausgleichsleistungen entsprechend
der Eingriffsregelung BNatSchG bzw. NAG BNatschG zu erbringen. Im Sinne einer Einbettung
in das Landschaftsbild und gemaR Punkt 3 der Begriindung ergibt sich folgende verbindliche
Regelung:

Auf den mit den Kennbuchstaben A, B und C gekennzeichneten Bereichen der
Erganzungsflache, soll der Ubergang zur freien Landschaft durch eine Hecke von heimischen
Striauchern oder Wildgeholzen, bzw. Obstbdumen erfolgen. Je 1,5m? ist dabei ein Strauch,
Obstbaum oder Wildgehélz folgender Auswahl zu pflanzen:

Feldahorn / Acer campestre, Wildbirne / Pyrus pyraster, Hainbuche / Carpinus betulus, Roter
Hartriegel / Cornus sanguine, Haselnuss Waldhasel / Corylus avellana, WeiRdorn /
Crataegus monogyna, Schwarzer Holunder / Sambucus nigra, Schlehe Schwarzdorn /
Prunus spinosa, Brombeere / Rubus fruticosus, Hundsrose / Rosa canina

2. Auf dem mit dem Buchstaben D gekennzeichneten Bereich der Erganzungsflache, welcher
den Ubergang zur freien Landschaft nach Nordwesten bildet, sind die vorhandenen und im
Plan dargestellten Einzelbaume, waldartigen Geholzbestande und Hecken zu erhalten. Die
festgesetzten Baume sind zu erhalten und zu pflegen, bei Abgang sind standortgerechte und
landschaftstypisches Laubgehélze oder Straucher zu pflanzen.

3. Die genannten MaBnahmen sind spatestens innerhalb der folgenden Pflanzperiode nach
Beginn der baulichen Nutzung vorzunehmen

§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 und 5
BauGB).

21.02. 2043

edirektor)
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

- Urschrift -

Begrindung

Klarstellungs- und Erganzungssatzung

"Sudlicher Bereich Ortsteil Zieritz"

gem. §34 Abs. 4 S.1 Nr. 1 und 3 BauGB

Flur 1 Teil aus Flst. Nr. 60/2 und Flur 7 Fist. Nr. 47/7, 47/8, 47/9 und Teil aus 48/3

Gemeinde Stoetze

Landkreis Uelzen

30. Oktober 2012
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

Begriindung

1 Veranlassung — Ortliche Situation

Die die Dorfstruktur des Ortsteils Zieritz pragende ErschlieBungsstraRe fihrt von Westen in das Dorf,
knickt dann nach etwa 300 Metern (ihrer halben innerortlichen Lange) in einem Winkel von ca. 90° nach
Suden ab und verlasst das Dorf nach 300 Metern mittels eines weiteren Knickes nach Siidwesten wieder.

Bevor die StralRe das Dorf nach Stidwesten verlasst, reihen sich westlich Siedlungshauser aus den
flinfziger Jahren auf schmalen Handtuchgrundstiicken an ihr auf, wahrend die gegenlberliegende
oOstliche Seite der StraRe bewaldet ist. Kurz hinter der letzten Bebauung knickt die das Dorf verlassende
StraRe in einem Winkel von etwa 45° nach Siidwesten ab und verlauft dann weiter entlang der sie
sudlich begleitenden, stillgelegten, in einem tiefen Graben verlaufenden ehemaligen Bahnstrecke
Dannenberg - Uelzen.

(Luftbild von Zieritz, mit Verortung des Geltungsbereiches der Satzung (unmafstébliche Luftaufnahme; Quelle: Google-Maps, Bild
nach Angaben von Google-Maps: Friihjahr 2009).)
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Klarstellungs- und Erganzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

Somit beschreibt die DorfstralRe einen groen Bogen, entlang dessen, zu beiden Seiten, die Gebaude
angeordnet sind. Der das Ortsbild pragende heterogene Gebaudebestand setzt sich aus Gebauden, die
flr eine landwirtschaftliche Nutzung errichtet wurden und Wohnhausern (Siedlungshauser) mit
Nebenanlagen zusammen, was sich auch im zurzeit giiltigen FNP von 1978 widerspiegelt.

Der nordostliche Teil des Dorfes ist im FNP als Dorfgebiet gekennzeichnet, sowohl im Nordwesten als
auch im Siden sind Bereiche als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Die im FNP dargestellten
Bauflachen beziehen sich im Wesentlichen auf den Gebdudebestand, dariiber hinaus sind keine Flachen
flir eine bauliche Ergdnzung ersichtlich. Ein Bebauungsplan oder eine Satzung liegt flr Zieritz nicht vor.
Die Zulassigkeit eines Vorhabens bemisst sich demzufolge fiir den Innenbereich nach §34 BauGB und fir
den AuBenbereich nach §35 BauGB.

Abweichend vom FNP hat es in jingerer Zeit bauliche Erganzungen lber die im FNP dargestellten
Bereiche gegeben, worin die Attraktivitdt von Zieritz als Wohn- und Lebensstandort zum Ausdruck
kommt.

(Wirksamer Flachennutzungsplan von 1978, genordet, ohne MaRstab.)

Begriindet in der weiteren gezielten Nachfrage aus dem Ort hinsichtlich der Perspektive einer
begrenzten landwirtschaftlichen Tatigkeit und um die Attraktivitdt von Zieritz als Wohn- und
Lebensstandort zu erhohen, ist die Gemeinde Stoetze bemiht die Moéglichkeit fir eine ortsangepasste
kleinrdumige bauliche Ergdnzung in einem vertretbaren Rahmen zu schaffen. Durch die Aufstellung der
Satzung wird der ordnende Rahmen fiir eine stadtebauliche Entwicklung geschaffen.
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

Bereits 1996 gab es seitens der Gemeinde Stoetze Bestrebungen fiir den Ortsteil Zieritz eine
Abrundungssatzung gemal § 34 (4) BauGB aufzustellen. Der damalige Geltungsbereich umfasste nahezu
den gesamten Ortsteil, wodurch unter anderem Flachen einbezogen wurden, die sich als besonders
geschiitzte Biotope erwiesen, deren Bebauung als besonders problematisch betrachtet wurde, bzw.
deren Zerstorung oder erhebliche Beeintrachtigung als verboten bezeichnet wurde. Gegen die
Abrundungssatzung bestanden landschaftspflegerische Bedenken, da ,,Flachen in die Abgrenzung
einbezogen wurden, die aus naturschutzfachlicher Sicht nicht bebaubar sind.”

Unter Berlicksichtigung dieser Feststellung beschrankt sich der Geltungsbereich dieser Satzung lediglich
auf den erforderlichen siidlichen Bereich von Zieritz, innerhalb dessen diese Bedenken nicht zu erwarten
sind.

GemaR §34 (4) Satz 1 Nr. 1 und 3 BauGB kann die Gemeinde durch eine Satzung die Grenzen fiir im
Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wobei auch einzelne AulRenbereichsflachen in die im
Zusammenhang bebauten Ortsteile einbezogen werden kénnen, wenn die einbezogenen Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind. Von diesem Recht macht
die Gemeinde Gebrauch. Der raumliche Geltungsbereich der Klarstellungs- und Erganzungssatzung liegt
im stdlichen Teil des Ortes Zieritz und betrifft in der Gemeinde Stoetze die Gemarkung Stoetze Flur 1
Ostliche Teile des Flurstiicks 60/2 und in der Gemeinde Stoetze, Gemarkung Hohenzethen Flur 7 die
Flursticke 47/7, 47/8, 47/9, sowie den siidostlichen Teil des Flurstiicks 48/3.

Klarstellungsbereich

Das Gebiet des Klarstellungsbereiches umfasst die 6stlichen an der Dorfstralle gelegenen Bereiche der
Flurstticke 47/7, 47/8 und 47/9 (Flur 7), mit ihrer Bebauungen durch Siedlungshauser und deren
Nebengebiude, sowie den siidostlichen Bereich des Flurstiicks 48/3. Insgesamt eine Flache von rund
2.700 m2.

Ergdanzungsbereich

Der Ergdnzungsbereich teilt sich in zwei Teile auf. Zum einen handelt es sich um eine Flache

von etwa 900 m?, welche in Verldngerung der Siedlungsgebdude dorfauswérts vorhanden ist und aus
dem &stlichen Teilen des Flurstiicks 60/2 aus Flur 1 besteht.

Der zweite Teil der Erganzungsflache setzt sich aus den nordwestlichen Bereichen Flurstlcke 47/9, 47/8
und 47/7 (alle Flur 7), sowie aus einem Teilabschnitt aus Flur 48/3, ebenfalls aus Flur 7, und einem 5
Meter breiten Streifen auf Flur 60/2, parallel und angrenzend an Flur 48/3, zusammen, und umfasst eine
GroRe von rund 4.900 Quadratmetern.

Im Umgriff des so begrenzten raumlichen Geltungsbereiches liegt eine Flache von insgesamt rund 0,85
Hektar.
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

2. Bestand und Neuordnung

Ziel der Satzung ist es, mit der geplanten siidlichen Erweiterungsflache die Aufreihung der
Siedlungshauser bis zu ihrer natlirlichen Grenze, die aus der abknickenden DorferschlieBungsstralle und
der dazu in diesem Bereich parallel verlaufenden stillgelegten Bahntrasse, welche innerhalb eines
breiten Grabens mit einem Hohenunterschied von ca. 10 Meter ausgebildet ist, zu ihrem natdrlichen
Abschluss zu bringen, um somit ein neues Baugrundstlick entstehen zu lassen. Im Flachennutzungsplan
ist die betroffene Flache des Flurstiicks 60/2 als Flache fiir Landwirtschaft ausgewiesen, die betroffene
Flache des Flurstiicks 48/3 ist als Weg gekennzeichnet.

Bei der Einbeziehung von AuBenbereichsflachen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
(Erganzungssatzung) kénnen nur solche Flachen einbezogen werden, die durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind. Die angrenzende Bebauung muss fir die
einzubeziehenden Flachen den stadtebaulichen Rahmen bilden. Die Ergdnzungssatzung muss mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein. Dies trifft fiir die beschriebene Flache zu.

Die Pragung ergibt sich aus dem Gebdudebestand der sich entlang der nach Siiden fiihrenden Dorfstralie
befindet und setzt sich aus den weiter nordlich gelegenen Geb&duden fir eine landwirtschaftliche
Nutzung und den siidlich gelegenen Siedlungshausern und ihrer Nebengebdude zusammen.

Die nordwestliche Begrenzung dieses Teils der Erganzungsflache ergibt sich aus der Verlangerung der
nordwestlichen Grenze des Klarstellungsbereiches. Mit diesem Zuschnitt ist gewahrleistet, dass die
Grundvoraussetzungen fiir die Nutzung eines zu errichtenden landwirtschaftliches Betriebsgebaude,
namlich die Durchfahrt von der StrafSe zu der landwirtschaftlichen Flache im hinteren Bereich, und eine
Durchfahrt durch das Gebaude, sichergestellt sind.

Um fiir den Ubergang zur freien Landschaft nach Nordwesten eine Einfligung in das Landschaftsbild zu
gewahrleisten, wird ein 5 Meter breiter und ca. 32 Meter langer Streifen fiir Anpflanzungen mit
einheimischen Strauchern, Obstbdumen oder Wildgehdlzen vorgesehen. Dieser Streifen wird
unterbrochen von einer Offnung, welche die Zufahrt von landwirtschaftlichen Maschinen zur
angrenzenden westlichen Flache sicherstellt.

Mit der geradlinigen Erweiterung des Innenbereiches bis zu dem Geldandehindernis, findet die im
Zusammenhang bestehende Bebauung ihren stadtebaulichen Abschluss und stellt somit eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung dar. Eine Ausdehnung (iber das Hindernis hinaus ist nicht zu beflirchten.
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Weiteres Ziel der Satzung ist es die rlickwertigen, westlichen Bereiche der Handtuchgrundstiicke der
Siedlungsh&user, von den Flurstiicken 47/7, 47/8 und 47/9 aus Flur 7, den westlichen Teilbereich des
Flurstucks 48/3 aus Flur 7, sowie ein finf Meter breiten Streifen des Flurstiicks 60/2 aus Flur 1 als
Erganzungsflache in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile mit einzubeziehen.

Hierfir gilt ebenfalls, dass nur solche Flachen einbezogen werden kénnen, die durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind. Die angrenzende Bebauung muss flr
die einzubeziehenden Flachen den stadtebaulichen Rahmen bilden. Die Ergdnzungssatzung muss mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein.

Die Zulassigkeitskriterien hierfiir sind gegeben, da sowohl eine rdumliche als auch eine sachliche Pragung
vorliegt. Bei dem angrenzenden Bereich an die Erganzungsflache, wonach sich die erforderliche Pragung
bemisst, handelt es sich um die 6stlich auf den Flurstiicken entlang der DorfstraRe aufgereihten
Siedlungshauser einschlieflich ihrer Nebenanlagen, die sich aus unterschiedlichen Gebdudekoérpern
zusammensetzen, wobei die Hauptgebdude mit vorzugsweiser Wohnnutzung eher straRenseitig
orientiert, und die Nebengebadude eher riickwartig angeordnet sind.

Aber auch die nordlich angrenzenden Siedlungsflachen (47/15 und 47/5) sind durch Wohn- und
Nutzgebaude in zweiter Reihe gepragt, so dass diese jlingere Siedlungsentwicklung mit der vorliegenden
Satzung fortgefiihrt wird. Der Siedlungskorper des Ortes wird somit kompakter, was einer Verfransung
des Ortes entgegenwirkt. Auch die stadtebauliche Neuordnung und Entwicklung wird gem. §1 Abs. 3
BauGB ergdanzend und begriindend herangezogen.

Als Reichweite der Pragung kann die westliche Grenze des Geltungsbereiches der Flurstiicke 47/7, 47/8,
47/9 angenommen werden, da hier bereits eine klare Abgrenzung durch den vorhanden Grunstreifen in
Form von Bestandsbdumen und Strauchern, zur freien Landschaft vorhanden ist, womit der
stadtebauliche Eindruck der Geschlossenheit endet.

Wahrend der Flachennutzungsplan das nordwestlich angrenzende Flurstiick 48/2 als Flache fiir
Landwirtschaft ausweist, und diese dementsprechend auch als Weideflache fiir Kleintiere genutzt wird,
sind im FNP die hinteren Bereiche der Siedlungshauser als Flache fir Forstwirtschaft gekennzeichnet.

Entgegen dieser Kennzeichnung weist das derzeitige Erscheinungsbild dieses Bereiches keine Merkmale
eines Forstgebietes auf. Die vorhandenen Koniferen, die sich im Wesentlichen entlang eines schmalen
Streifens der Flurstiicksgrenzen von 47/8 zu 47/9 und 47/8 zu 47/ 7 befinden, sind entsprechend ihres
geringen Stammumfanges jingeren Datums. Die zentralen Bereiche der Flurstiicke sind offen gehalten
und weisen einen Grasbewuchs auf, vereinzelnd sind Obstbdume vorhanden. So ist nach einer
Ortsbegehung und Riicksprache mit der zustdndigen unteren Waldbehorde des Landkreises davon
auszugehen, dass es sich bei dieser Flache nicht um Wald im Sinne des Landes-Waldgesetzes handelt.

Zur nachhaltigen Sicherung des Ortsbildes und zur Eingriinung von Gebauden wird in der Satzung der
Erhalt der vorhandenen Baume und Straucher auf einem finf Meter breiten Streifen zur Grenze zum
Flursttick 48/2 in der Satzung festgeschrieben. Die festgesetzten Baume sind zu erhalten und zu pflegen,
bei Abgang sind standortgerechte und landschaftstypisches Laubgehdlze oder Straucher zu pflanzen.
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Nordlich wird der Geltungsbereich der Klarstellungs- und Ergdnzungsflache von dem Flursttick 47/5
begrenzt. Die stidwestliche Grenze der Erganzungsfliache der hinteren Bereiche der Flurstiicke 47/7,
47/8, 47/9 bildet eine um funf Meter nach Stidwesten versetze Linie der nérdlichen Abschnittsgrenze des
Flurstticks 60/2, womit ein Teilabschnitt des Flurstiicks 48/3 in den Erganzungsbereich fillt.

Der auf dem Flurstiick 60/2 liegende finf Meter breite Streifen ist der Eingriinung, mittels einheimischer
Straucher, Obstbdaumen oder Wildgehdlzen vorbehalten. Er wird lediglich durch eine 4 Meter breite
Zufahrtsmoglichkeit zur stidwestlich angrenzenden Flache fir Landwirtschaft unterbrochen.

Der Teilabschnitt des Flurstiicks 48/3, der von der stdostlich liegenden DorfstraRe kommend nach
Nordwesten fiihrt, ist im FNP als Weg dargestellt. Eine 6ffentliche Widmung liegt hierfiir nicht vor.

Mit dem angesprochenen Ergdnzungsbereich der Satzung legt die Gemeinde Stoetze fest, dass die
dargestellten Bereiche zum Innenbereich gehoren. Von der Einordnung in den Innenbereich zu trennen
ist die Frage, welche Vorhaben nach Maligabe des § 34 in diesem Bereich zuldssig sind.
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Gerechte Auseinandersetzung mit dem FNP
Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Waihrend die vorderen Gstlichen Bereiche der Flurstiicke 47/7, 47/8 und 47/9 im Flachennutzungsplan
als allgemeine Wohngebiete ausgewiesen sind, sind die westlichen Bereiche der Flurstiicke als Flache fur
Forstwirtschaft dargestellt.

Mit der Einbeziehung der hinteren Bereiche in den Innenbereich und der damit verbundenen
prinzipiellen Bebauungsmaoglichkeit, welche sich nach §34 BauGB bemisst, ergibt sich mit der Festlegung
der Satzung eine Abweichung zu der Darstellung im FNP.

Es besteht die Moglichkeit der Entwicklung einer Satzung aus dem FNP, auch wenn diese von den
Darstellungen und Festsetzungen des FNP’s abweicht. Voraussetzung hierfiir ist, dass die
Grundkonzeption des FNP's nicht berihrt wird. Das ist hier der Fall.

Engere Bereiche

Im FNP sind die ostlichen Flachen der Flurstiicke 47/7,47/8 und 47/9 als allgemeine Wohngebiete
ausgewiesen. Die Bebauung setzt sich aus den 0Ostlich gelegenen Haupthdusern und den westlich
gelegenen Nebengebduden mit ihren typischen landlichen Nutzungen, wie Gartenhaus, Schuppen,
Garage oder kleine Wohngebdude zusammen.

Das Landschaftsbild und die Pragung, sowie die Nutzung der nordwestlichen Bereiche der Flurstiicke
47/7, 47/8 und 47/9 sind im oberen Teil der Begriindung hinlanglich beschrieben und sollen hier mit dem
Begriff , Innenbereichspragung” zusammengefast werden.

Ebenfalls wurde bereits beschrieben, dass es sich bei diesen Flachen nicht um Wald im Sinne des Landes
Waldgesetzes handelt und sie ebenfalls keine Anzeichen einer forstwirtschaftlichen Flache aufweisen.

Durch die Kennzeichnung der Flachen als Ergdnzungsflache und der damit prinzipiell verbundenen
Bebaubarkeit, lasst sich keine gravierende Beeintrachtigung der Wertigkeit der Flachen erwarten, da sich
Art, MaR und Zulassigkeit eines Vorhabens nach der Eigenart der ndheren Umgebung bemessen.
Gleichfalls handelt es sich hierbei, entsprechend der Pragung, um einen Bereich, der primar den
vorderen Gebauden zugeordnet ist, und sekundar der nérdlich angrenzenden Bebauung.

Unter Abwagung der genannten Argumente kann davon ausgegangen werden, dass mit der
Erweiterungsflache des Innenbereiches lediglich die im FNP dargestellte Nutzungsmoglichkeit einer
Flache fir allgemeines Wohnen mit den typischen landlichen Nebennutzungen auf die direkt
angrenzenden hinteren Bereiche weiterentwickelt wird.

Insofern wird die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes fiir den engeren Bereich der Satzung
nicht angetastet, sondern planerisch durch die Gemeinde entwickelt.

Architekturburo Freiwald - BrunnenstraRe 10 - 10119 Berlin — tel: 0170 / 222 6 225 —fax: 030 / 4404 8138 — mail: mail@thomasfreiwald.com

8 von 23


mailto:mail@thomasfreiwald.com

Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

GroBeren Bereich

Der 34 Jahre alte Flachennutzungsplan weist fiir den Bereich Zieritz unterschiedliche Flachen fiir die
bauliche Nutzung, als auch Flachen fiir Forstwirtschaft aus. Entlang der von West nach Ost verlaufenden
nordlichen Stralle ist beidseitig der StralRe ein Dorfgebiet ausgewiesen. Westlich davon Richtung
Dorfende befindet sich ein Bereich fiir allgemeines Wohnen, entlang der sidlichen AusfallstraRe sind
weiter vereinzelte Flachen fiir allgemeines Wohnen gekennzeichnet. Zwischen diesen sidlichen Flachen
fir allgemeines Wohnen und den nérdlichen Flachen ist eine Flache fiir Forstwirtschaft ausgewiesen.

Die Baustruktur von Zieritz weist, obwohl im Wesentlichen nur entlang der abknickenden DorfstraRe
bebaut, eine abgerundete Form auf, ist in ihren Randbereichen nach Westen, Norden und Osten
ausgefranst und im Wesentlichen durch Flachen fiir Landwirtschaft begrenzt. Lediglich 6stlich der nach
Sudwesten verlaufenden AusfallstraRe ist die an das Dorf grenzende Flache als Flache fiir Wald im FNP
gekennzeichnet.

Der besonders im Luftbild deutlich zu erkennende nicht homogene Siedlungskorper wird durch die
Satzung vor allem zu den AuBengrenzen klar abgegrenzt und unterstiitzt eine kompakte Struktur. Die
sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende stadtebauliche Intention ist durch die Satzung nicht
beeintrachtigt.
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3. Griinordnung / Anwendung der Eingriffsregelung
Es wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird.
Schutzgebiete nach §1 (6) Nr. 7b BauGB sind nicht betroffen.

Fir den Klarstellungsbereich dndert sich der Gebietscharakter nicht, wohingegen fiir die
Erganzungsflachen (die hinteren Bereiche der Flurstiicke 47/7, 47/8 47/9, den Teil des Flurstticks 48/3
und den 6stlichen Teil des Flurstiicks 60/2, inkl. Finf Meter breitem Streifen) der § 1a Abs. 3 BauGB, die
Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft, zu bericksichtigen
ist. Hieraus ergibt sich, dass in der Abwagung die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
zu beachten ist.

Entsprechend der Eingriffsregelung wird der Eingriff in den Naturhaushalt betrachtet, beurteilt und
Malnahmen zur Verminderung bzw. zum Ausgleich benannt. Gegenstand der Betrachtung sind die
einzelnen Erweiterungsflachen, namlich a entlang der Stralle und b die riickwertigen Bereiche der
Siedlungshauser.

Bereich A
Mit dem in der Verlangerung der StralRe neu geschaffenen Baugrundstiick, dem oOstlichen Teil des
Flurstiicks 60/2, wird ein Eingriff in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild vorbereitet.

Das Landschaftsbild des Flurstticks 60/2, welches im FNP als Flache fiir Landwirtschaft gekennzeichnet
ist, ist durch eine Weide und Ackernutzung gepragt, wobei der Erweiterungsteil der Satzung als
Weide/Auslauf fir die Kleintierhaltung genutzt wird. GemaR Auszug aus dem Liegenschaftsbuch handelt
es sich um sandigen Boden, die Bodenzahl liegt bei 17, die Ackerzahl bei 19, der Boden wird als trocken
mit zu wenig Wasser beschrieben. Entlang der stidlichen Flurstiickgrenze wird das Flurstiick durch eine
Geholzgruppe, die dahinter befindliche Stralle und den anliegenden Graben der Bahnstrecke eingefasst.

Durch die geplante Versiegelung kommt es zu einem Verlust von belebtem Boden und zu einer Anderung
des Lebensraums fiir Flora und Fauna. Durch die geplante Bebauung kann es zu einer Uberformung des
Landschaftsbilds, vor allem im Ubergang von der Erweiterungsfliche zu der freien Landschaft, der
westlichen Wiesen und Ackerflache, kommen.

Die genannten Beeintrachtigungen konnen auf dem Grundstick selber vollstandig ausgeglichen werden.

Als Ausgleichsflache flir eine zu erwartenden Bebauung ist ein flinf Meter breiter Griinstreifen entlang
der nordwestlichen Grenze der Erweiterungsflache zur freien Landschaft (Kennbuchstabe A), als auch ein
weiterer fiinf Meter breiter, ebenfalls innerhalb des Satzungsbereiches befindlicher Streifen, entlang der
nordlichen Flurgrenze des Flurstiicks 60/2, vorgesehen (Kennbuchstabe B und C).

Die Bepflanzung Gibernimmt zwei Funktionen, zum einen dient sie als Einbindung der zu erwartenden
Bebauung, sowohl des Teils von Flurstiick 60/2, als auch einer méglichen Bebauung des Flurstiick 47/7.
Mit einer Kompensationsflache von 380gm ist sie zum anderen anrechenbare Kompensationsflache fir
die zu erwartende Bebauung auf der Erweiterungsflache des Flurstiicks 60/2 und des Bereiches B.

Mit der ausgewiesenen Kompensationsflache ergibt sich ein Ausgleich fir rund 380m? versiegelte Flache.
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Als MaR der Kompensation ist folgendes Verhaltnis festgelegt:
a) Versiegelte Flachen im Sinne einer Uberbauung;

(Versiegelte Flache zu Ausgleichsflache) lzu1l
b) Teilversiegelte Flachen im Sinne einer gepflasterten Zuwegung;
(Teilversiegelung zu Ausgleich) 2zul

Geht man bei einem Bauvorhaben von einer auszugleichenden Flache von 300m? aus;

a) 200m? Hauptanlage im Verhéltnis 1 zu 1 = 200,00 m?
b) 200m? Teilversiegelung im Verhéltnis 2 zu 1 = 100,00 m?
Gesamt = 300,00 m?

erhilt man fiir die Erweiterungsfliache A eine Uberkompensation aus den Ausgleichsflichen A, B und C
von 80 m?. Dieser Flachenanteil steht der Erweiterungsflidche B zur Verfligung.

Hiermit ist ein zu erwartender Eingriff auf der Erweiterungsflache A vollstandig ausgeglichen.
Geholze

Innerhalb dieser Griinstreifen ist dabei je 1,5m? ein einheimischer Strauch, Obstbaum oder Wildgehélz
folgender Auswahl zu pflanzen:

Feldahorn Acer campestre
Wildbirne Pyrus pyraster
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss / Waldhasel Corylus avellana
WeiRdorn Crataegus monogyna
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Schlehe / Schwarzdorn Prunus spinosa
Brombeere Rubus fruticosus
Hundsrose Rosa canina

Das Anpflanzen hat in der Pflanzperiode zu erfolgen, die auf den Beginn der baulichen Nutzung der
Erganzungsflache folgt.
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Bereich B

Mit der Einbeziehung der nordwestlichen Bereiche der Flurstiicke 47/7, 47/8 und 47/9, sowie eines
Teilbereiches des Flurstlicks 48/3 und einem Teil des Flurstiicks 60/2 in den Innenbereich und deren
damit verbundenen prinzipiellen Bebaubarkeit, wird ebenfalls ein Eingriff in Natur und Landschaft im
Sinne einer Veranderung der Gestalt und Nutzung vorbereitet.

Das Landschaftsbild der Flachen, welche im FNP als Flachen fiir Forstwirtschaft dargestellt sind, wird von
der anliegenden Bebauung der Siedlungsh&user, deren Nebengebdude und der damit verbundenen
landlichen Nutzung gepragt.

Als Anpflanzungen sind gréBere Rasenflachen und Beete vorhanden. Entlang der inneren
Flurstlickgrenzen sind Koniferen jingeren Datums gepflanzt. Vereinzelt befinden sich Kiefern und
Obstbdaume auf den Flachen. Es ist ein sandiger Boden vorhanden.

Entgegen der Kennzeichnung im FNP weist das derzeitige Erscheinungsbild dieses Bereiches keine
Merkmale einer Flache fiir Forstwirtschaft auf. So ist, wie bereits oben erwahnt, nach Ortsbegehung und
Riicksprache mit der zustandigen unteren Waldbehérde davon auszugehen, dass es sich bei dieser Flache
nicht um Wald im Sinne des Landes-Waldgesetzes handelt.

Durch die Einbeziehung in den Innenbereich und die damit verbundene Mdéglichkeit einer Bebauung
kann es zu einem Verlust von belebtem Boden und zu einer Einschrinkung, bzw. Anderung des
Lebensraumes fiir Flora und Fauna kommen. Gleichfalls kann es durch eine Bebauung zu einer
Beeinflussung des Landschafsbildes, vor allem im Ubergang zur angrenzenden nordwestlichen freien
Landschaft (Flurstick 48/2) und zur siidostlich angrenzenden freien Landschaft (Flurstiick 60/2) kommen.

Die genannten Beeintrachtigungen kénnen innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung vollstandig
ausgeglichen werden.

Zur Gestaltung des Landschaftsbildes, im Sinne eines angemessenen Uberganges zu freien Landschaft
nach Stdwesten, bei einer Bebauung zu erwartenden strukturell/asthetischen Beeintrdchtigung, ist eine
flinf Meter breite und rund 48 Meter lange Eingrinung mit einheimischen Strauchern, Obstbdumen und
Wildgehdlzen (Kennbuchstaben B und C) vorgesehen (genauere Beschreibung siehe oben). Dieser
Streifen wird lediglich durch eine ca. 4 Meter breite Zufahrt zu der stidlich angrenzenden Flache fir
Landwirtschaft unterbrochen.

Zur Einbettung und Gestaltung des Landschafsbildes nach Nordwesten (zum Flursttick 48/2) sind die
vorhandenen und die im Plan dargestellten Einzelbdume und Hecken innerhalb der mit dem
Kennbuchstaben D gekennzeichneten Flache zu erhalten.

Die gleiche Flache kann durch eine Verdichtung mittels der oben genannten Bepflanzung als
Ausgleichsflache fir eine Bebauung auf den Flurstiicken herangezogen werden.

Da die Flache mit dem Kennbuchstaben D (rund 332,5m?) bereits in Teilen Bepflanzungen aufweist, wird
der auf ihr anzurechnende Anteil eines Ausgleiches fiir versiegelte Flachen mit lediglich 0,5 angerechnet,
woraus sich eine Ausgleichsflache von 166,25m? ergibt. Prinzipiell mussen Ausgleichsflichen auf dem
eigenen Grundstlick nachgewiesen werden.
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Als Mal der Kompensation ist folgendes Verhaltnis festgelegt:
a) Versiegelte Flachen im Sinne einer Uberbauung;

(Versiegelte Flache zu Ausgleichsflache) lzu1l
b) Teilversiegelte Flachen im Sinne einer gepflasterten Zuwegung;
(Teilversiegelung zu Ausgleich) 2zul

Auf den Flurstticken 47/8 und 47/9 sind vor dem Hintergrund des §34 BauGB und des darin enthaltenen
Einfligungsgebotes nur noch kleinere Nebenanlagen zu erwarten, die mit den auf den jeweiligen
Grundsticken zur Verfligung stehenden anteiligen Ausgleichsflachen aus D ausgeglichen werden
kdnnen.

Geht man in diesem Bereich von Bauvorhaben mit einer auszugleichenden Fliche von 50m? pro
Grundstiick aus, erhilt man eine auszugleichende Flache von ca. 100m?. Der Flachenanteil der
Ausgleichsflache D auf den Grundstiicken 47/8 und 47/9 belauft sich auf ca. 212m?2. Hiervon sind 50%
also 106 anzurechnen. Damit ist ein zu erwartender Eingriff ausgeglichen.

Aufgrund der eingangs erwahnten gezielten Nachfrage ist fur das Flurstiick 47/7 mit einer intensiveren
Bebauung zu rechnen als flr die Flurstticke 47/8 und 47/9. Gleichfalls unterliegt auch dieses Grundsttick
dem Einfligungsgebot aus dem §34 BauGB woraus sich eine Deckelung der zu erwartenden Bebauung
ergibt.

Geht man in diesem Bereich von Bauvorhaben mit einer auszugleichenden Fliache von 130m? aus, stehen
zur Kompensierung folgende Flachen zur Verfligung;

Anteil aus Uberkompensation: 80m?
Anteil aus anteiliger Ausgleichsflache des Flursticks 47/7 an D ca. 59m?
Summe: 139m?

Hiermit ist ein zu erwartender Eingriff auf der Erweiterungsflache B vollstandig ausgeglichen.

Architekturburo Freiwald - BrunnenstraRe 10 - 10119 Berlin — tel: 0170 / 222 6 225 —fax: 030 / 4404 8138 — mail: mail@thomasfreiwald.com

13 von 23


mailto:mail@thomasfreiwald.com

Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

Vermeidung und Minderung

Auf die Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 sind die §§ 1a und 9 Abs. 1a BauGB entsprechend anzuwenden,
d.h. das Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege sind zu bericksichtigen.

Die genannten Gebote wirdigend beschrankt sich die dargestellte Ergdnzungsflache auf den 6stlichen
Teil des Flurstiicks 60/2 und auf die hinteren Bereiche der Siedlungsbebauung.

Der ostliche Teil des Flursticks 60/2 stellt sowohl in seiner GroRe, als auch in seinem Standort einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden dar, da er lediglich eine minimale GroéRe fiir ein
funktionstiichtiges zu errichtendes Gebaude aufweist, und die Verortung (direkt an der Dorfstralle) einen
schonenden Standort darstellt, der bereits erschlossen ist.

Zur Minderung der mit der Bodenversiegelung verbundenen Beeintrachtigung des
Grundwasserhaushaltes sind die auf den Dachern anfallenden Niederschldge auf den Grundstilicken zu
versickern (§ 55 WHG). Die Versickerung des Niederschlagswassers muss breitflachig tiber die belebte
Bodenschicht erfolgen. Die Zufahrten und Wege auf den Grundstilicken sind als teilversiegelte Flachen
auszufiihren. Damit wird der Eingriff in das Schutzgut Wasser weitestgehend vermieden. Ebenfalls
kénnen Beeintrachtigungen durch die Wiederverwendung des belebten Bodens auf dem Grundstiick
vermieden, bzw. vermindert werden.

Bilanz

Die mit der Bodenversiegelung verbundenen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen werden durch
Teilversiegelung gemindert. Zur Kompensation des Eingriffs in die Flora und Fauna, sowie in das
Landschaftsbild sind Ausgleichsflachen festgesetzt. Um die Beeintrachtigung des Grundwassers infolge
der Bodenversiegelung zu minimieren ist die Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den
Baugrundstiicken zu beachten (§55 WHG).

Die Ausgleichs- und KompensationsmaRnahmen gewahrleisten in der Summe, dass keine erhebliche
oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zurtickbleibt.
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4. Auswirkung der Planung auf die Landwirtschaft

Durch die Einbeziehung der ostlichen Teilfliche des Flurstiickes 60/2 in den Innenbereich ist ein Eingriff
in die landwirtschaftliche Nutzung des Flurstiickes 60/2 verbunden, womit die Frage nach dessen
Auswirkungen auf die Landwirtschaft aufgeworfen wird.

Die allgemeine Bedeutung der 6stlichen Teilfliche aus dem Flurstiick 60/2 fur die Landwirtschaft ist als
gering einzuschatzen, da es sich hierbei sowohl von der GréRe (ca. 1100gm einschlieRlich der als
Ausgleichsflachen vorgesehenen Bereiche A, B und C), als auch von der Wertigkeit (laut
Liegenschaftsbuch: sandiger Boden mit zu wenig Wasser, Ackerzahl 17, Bodenzahl 19) um keinen
bedeutenden Bereich handelt.

Ebenfalls kann von keiner einzelbetrieblichen Beeintrachtigung ausgegangen werden, da der Eigentimer
sowohl der 6stlichen Teilflaiche 60/2, als auch der groRBeren Restflache des Flurstiickes 60/2 der gleiche
ist, und somit von einer eher positiven Einflussnahme auf die Bewirtschaftung und Pflege der gréReren
Teilflache ausgegangen werden kann.

5. Verkehr
Das Planungsgebiet ist Giber die bestehende Dorfstralle ausreichend erschlossen. Ein Neu-oder Ausbau
von StraRen ist nicht erforderlich. Stellplatze sind ggf. auf den Grundstlicken nachzuweisen.

6. Technische Infrastruktur
Der Anschluss der Trinkwasserversorgung ist im StraRenraum vorhanden, die Trinkwasserversorgung
erfolgt durch Ortserweiterung der bestehenden technischen Infrastruktur.

Zieritz ist nicht an eine zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen. Ggf. anfallendes
Schmutzwasser wird Uber eine geeignete Anlage entsorgt. Eine Regenwasserkanalisation ist im
StraRenraum nicht vorhanden; entsprechend muss das auf den Grundstiicken anfallende
Oberflachenwasser auf dem jeweiligen Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.

Die Energieversorgung mit Elektrizitat ist im StraRenraum vorhanden und erfolgt tGber den zustdndigen
Versorger.

7. MaBBnahmen zur Verwirklichung

Fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes schliefen die Gemeinde Stoetze und der Vorhabentradger einen
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB. Der Gemeinde Stoetze entstehen durch die Aufstellung der
Satzung keine Kosten.
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8. Immissionsschutzes

Durch die innerhalb der Erweiterungsflache A ermdoglichte Bebauung ergibt sich grundsatzlich die
Problematik des ,Heranwachsens” der Bebauung an bestehende Betriebsbereiche, namlich an die
Bahnstracke Uelzen — Dannenberg, wonach die neue Nutzung auf dem Teilgrundstiick 60/2 einer
moglichen Immission der Bahnstrecke ausgesetzt sein kann.

Nach Aussage des Eisenbahn-Bundesamtes ist die Bahnstrecke zurzeit stillgelegt. Gleichsam ist ein
Rechtsstreit anhangig nach dessen Abschluss sich erst entscheidet ob die Bahnstrecke freigestellt
(entwidmet) werden kann.

In seiner Stellungnahme zu dieser Satzung erachtet das Eisenbahn-Bundesamt die Reaktivierung der
Bahnstrecke als unwahrscheinlich. Gleichzeitig weist das Eisenbahn-Bundesamt darauf hin, dass ein
Larmschutz gegeniber der den Eisenbahnen bei einer Reaktivierung nicht verlangt werden kann.

Der Einschatzung des Eisenbahn-Bundesamtes folgend wird von etwaigen Immissionen auf die
zukiinftige Nutzung des Bereiches A der Erweiterungsflache nicht ausgegangen.
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9. Abwigung / Beschlussvorschlag

Stellungnahmen gem. §13 (2) Nr. 3 BauGB i.V. mit §4 (2) BauGB.

| Behorden

Stellungnahmen

Abwiégung / Beschlussvorschlag

Landesamt fiir Geoinformation und
Landentwicklung Niedersachsen

Stellungnahme vom 01.10.2012 zum Entwurf vom
24.04.2012

Fachdezernat 3.2, Amt fur Landentwicklung
Liineburg — Flurbereinigung u. Landmanagement

Aus Sicht der Flurbereinigung und des
Landmanagements gibt es keine Bedenken,
Anregungen oder Hinweise.

Die Zustimmung wird zur Kenntnis
genommen.

Fachdezernat 5.3, Katasteramt Uelzen

1. Die Amtliche Liegenschaftskarte ist in diesem
Bereich geometrisch sehr ungenau. Um die von der
geplanten Satzung betroffene Flache rechtssicher
zu beschreiben, sind zusatzliche MaRe zur
Festlegung der betroffenen Dreiecksflache aus Flur
60/2 notig. Hier ist insbesondere die Angabe der
Breite der betroffenen Dreiecksflache entlang dem
Wegegrundstiick 48/3 bis zum 5 m breiten
Grunstreifen erforderlich. Auch die Angabe eines
Malies fiir die Spitze des Dreieckes an der
EinfahrtstraBe (Flur 60/3) ware sinnvoll, etwa die
Entfernung der Spitze vom nachsten Grenzpunkt.

Die Anregungen werden beriicksichtigt.

Die Breite der betroffenen Dreiecksflache
entlang dem Wegegrundsttick 48/3 bis zum
5m breiten Grinstreifen wird bemaRt.
Zusatzlich ist ein MaR vom sidlichen
Grenzpunkt der Flurstiicks 48/3 zur
stdlichen Spitze des Bereiches A eingefligt
worden.

2. Bei der Benutzung von Luftbildern aus Google-
Earth oder Google-Maps wie in der Begriindung
der Satzung sollte nicht das Datum des Abrufes
dieses Luftbildes Abgegeben werden, sondern das
Datum der Aktualitat der Luftbilder. Dieses wird
bei Google-Earth normalerweise am unteren
Bildrand angegeben. In diesem Fall sind die
Luftbilder vom Frithjahr 2009. Sie sind Ubrigens
identisch mit den Luftbildern, die die Landkreise
von der Katasterverwaltung erworben hat, da auch
Google seit einiger Zeit seine Luftbilder von der
deutschen Vermessungs- und Katasterverwaltung
bezieht.

Die Anregung wird bericksichtigt.

Fir die Einordnung der Aktualitat des
Luftbildes wird das von Google angegebene
Datum der Erstellung angegeben.
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Landkreis Uelzen, Amt fiir Bauordnung und
Kreisplanung

Stellungnahme vom 25.09.2012 zum Entwurf vom
24.04.2012

a) Untere Naturschutzbehorde

Folgende Punkte sind aus naturschutzfachlicher
Sicht bei der Umsetzung der Satzung unbedingt zu
bericksichtigen bzw. zu erganzen:

Die Darstellung der nicht eingemessenen
Gebaudebestande (Schuppen) auf dem Grundstiick
Hohenzethen, Flur 7, Flurstiick 47/7, Gberschneidet
sich mit der Darstellung der fiir den Ausgleich
vorgesehenen Flache D. Dies ist zeichnerisch in der
Plandarstellung und flachenmaRig in der
Bilanzierung zu beriicksichtigen.

Die Anregungen werden berlicksichtigt.

Hierdurch ergibt sich eine geometrische
Veranderung der mit dem Kennbuchstaben
D bezeichneten Ausgleichsflache
dahingehend, dass sie sich an ihrem
siidwestlichen Ende von 5 auf 3 Meter
verjungt. Insgesamt verringert sich die
Flache D von 340m? um 7,7m? auf 332,3

m2.

Durch die Satzung sind ,,zur Einbettung und
Gestaltung des Landschafsbildes (zum
Flurstiick 48/2) die vorhandenen und die
im Plan dargestellten Einzelbdume und
Hecken innerhalb der mit dem
Kennbuchstaben D gekennzeichneten
Flache zu erhalten”.

Diese Malinahme wird durch die
Verjlngung nicht beeintrachtigt, da sich in
dem Bereich, um den die Flache D
verkleinert wird, keine Einzelbdume und
Hecken befinden.

Zudem befinden sich am silidlichen Ende
der mit dem Kennbuchstaben D
bezeichneten Flache eine zweistammige
Kiefer (StU 0,6m) und eine Kiefer (StU
1,2m), die die Einbettung und Gestaltung
des Landschafsbildes nach Nordwesten
(zum Flurstiick 48/2) gewahrleisten. Die
Verkleinerung der Fliche D um 7,7m? wird
als unwesentlich erachtet.
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Die Pflanzenauswahl muss uUberarbeitet werden.
Da nur einheimische Arten verwendet werden
sollen, sind die nicht heimischen Arten wie Syringa
vulgaris (Flieder), Amelanchier lamarckii
(Felsenbirne), Hippophae rhammnoides
(Sanddorn), Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere),
Pyrus communis (Kultur-Birne) und Caragana
arborescens (Erbsenstrauch) aus der Pflanzenliste
zu streichen. Statt der Kulturbirne kann z.B. die
Wildbirne Pyrus pyraster verwendet werden.
AuRerdem sind einige Arten ausgesucht worden,
die nicht standortgerecht sind. Es miissen Pflanzen
ausgewahlt werden, die auf den trockenen
Bodenverhaltnissen wachsen kénnen. Die
Pflanzliste sollte sich daher an der beiliegenden
Pflanzliste , einheimische Gehdlze des Landkreises
Uelzen” orientieren. Die geeigneten Geholze sind
mit einem Kreuz gekennzeichnet.

Die Anregungen werden berlicksichtigt.

Die Arten Syringa vulgaris (Flieder),
Amelanchier lamarckii (Felsenbirne),
Hippophae rhammnoides (Sanddorn),
Ribes alpinum (Alpen-Johannisbeere),
Pyrus communis (Kultur-Birne) und
Caragana arborescens (Erbsenstrauch)
werden aus der Pflanzliste gestrichen.

Zusatzlich werden die Arten Salix alba
(Silberweide), Sambucus nigra
(Fliederbeere / Schwarzer Holunder), Salix
viminalis (Korbweide / Flechtweide /
Hanfweide), Lonicera xylosteum (Gemeine
Heckenkirsche / Rote Heckenkirsche),
Sambucus racemosa (Traubenholunder,
Hirschholunder ), Viburnum opulus
(Gemeiner Schneeball), Prunus cerasifera
(Wildpflaume / Wilde Mirabelle), Prunus
padus (Friithe Traubenkirsche), Salix caprea
Salweide / Palmweide, Malus sylvestris,
Wild-/ Holzapfel aus der Pflanzliste
gestrichen.

Damit orientieren sich die ausgewahlten
Pflanzen an der Pflanzliste , einheimische
Geholze des Landkreises Uelzen”.

In der Begriindung fehlt eine Bilanzierung des
Eingriffs flr den Bereich B der Erganzungsflachen.
AuRerdem wird die Ausgleichsflaiche mit dem
Kennbuchstaben B und C bereits fiir den Eingriff im
Bereich A der Ergdnzungsflache angerechnet.
Bisher ware somit nur der Eingriff auf einer Flache
von 380 m? durch die vorgesehenen MaRnahmen
ausgeglichen.

Die Anregungen werden beriicksichtigt.

Die Begriindung wird um eine Bilanzierung
des Eingriffs fir den Bereich B der
Ergdnzungsflache erweitert.

Gleichfalls wird die Bilanzierung fiir den
Bereich A Uberarbeitet. In Folge der
Uberarbeitung enthalten die
Kennbuchstaben B und C eine
Uberkompensation fiir den Bereich A,
welche auf den Bereich B angerechnet
werden kann.

Die festgeschriebene Ausgleichsflache
bleibt gleich.
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Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung gem. § 34 Abs. 4 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz

Es ist fir die Erhaltung des Landschafts- und
Ortsbild empfehlenswert, alle Biume mit einem
Stammumfang von 100 cm und mehr, gemessen in
einer Hohe von 100 cm Gber dem Erdboden,
festzusetzen.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis
genommen.

Abgange von Baumen als Folge einer
BaumaRnahme im Bereich A sind insofern
nicht zu erwarten, als das im Bereich A
keine Baume vorhanden sind.

Abgange von Baumen als Folge einer
Baumalinahme im Bereich B sind insofern
nur eingeschrankt zu erwarten, als das die
zu erwartende Bebauung im Bereich B in
ihrem Umfang beschrankt ist.

Gleichfalls wird durch die zu schaffenden
Ausgleichsflachen A-D und deren
Bepflanzung das Landschafts- und Ortsbild
bereits gestarkt.

Von einer weiteren Festsetzung aller
Bdume mit einem Stammumfang von 100
c¢m und mehr, gemessen in einer Hohe von
100 cm Uiber dem Erdboden, wird daher
abgesehen.

b) Untere Waldbehorde

Die Beurteilung der Belange des Waldrechtes
erfolgt durch die untere Waldbehdorde (Hinweise
auf Seite 6 und 12 in der Begriindung) und nicht
durch die untere Naturschutzbehérde. (Da es sich
in diesem Fall um die gleiche Person handelt,
scheint dies zu diesem Missverstandnis gefiihrt zu
haben). Die untere Waldbehdrde ist zu der Ansicht
gekommen, dass es sich nicht um Wald im Sinne
des Gesetzes handelt, da schon auf Luftbildern von
1992 kein Wald mehr zu erkennen war. Der
heutige Zustand der Flache ware alleine nicht
ausschlaggebend fir diese Entscheidung gewesen.

Der Hinweis wird bericksichtigt.

Die Bezeichnung untere
Naturschutzbehorde ist durch die
Bezeichnung untere Waldbehoérde ersetzt
worden.

Die Zustimmung wird zur Kenntnis
genommen.

Aus Sicht des Immissionsschutzes wird folgender
Hinweis gegeben:

Die Entwidmung der Bahnstrecke Uelzen-
Dannenberg ist rechtsanhangig. Solange hieriiber
keine bestandskraftige Entscheidung vorliegt, kann
zuklnftig der Bahnbetrieb auf dieser Trasse wieder
aufgenommen werden. Diese Sachlage sollte daher
in der Planung erortert und ggf. berticksichtigt
werden.

Der Hinweis wird erortert.

Durch die innerhalb der Erweiterungsflache
A ermoglichte Bebauung ergibt sich
grundsatzlich die Problematik des
,Heranwachsens” der Bebauung an
bestehende Betriebsbereiche, namlich an
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die Bahnstracke Uelzen — Dannenberg,
wonach die neue Nutzung auf dem
Teilgrundstiick 60/2 einer moglichen
Immission der Bahnstrecke ausgesetzt sein
kann.

Nach Aussage des Eisenbahn-Bundesamtes
ist die Bahnstrecke zurzeit stillgelegt.
Gleichsam ist ein Rechtsstreit anhangig
nach dessen Abschluss sich erst
entscheidet ob die Bahnstrecke freigestellt
(entwidmet) werden kann.

In seiner Stellungnahme zu dieser Satzung
erachtet das Eisenbahn-Bundesamt die
Reaktivierung der Bahnstrecke als
unwahrscheinlich. Gleichzeitig weist das
Eisenbahn-Bundesamt darauf hin, dass ein
Larmschutz gegeniiber den Eisenbahnen
bei einer Reaktivierung nicht verlangt
werden kann.

Der Einschatzung des Eisenbahn-
Bundesamtes wird gefolgt, von etwaigen
Immissionen durch die Wiederaufnahme
des Bahnbetriebes, auf die zukiinftige
Nutzung des Bereiches A der
Erweiterungsflache, wird daher nicht
ausgegangen.

Aus stadtebaulicher Sicht bitte ich folgende
Hinweise zu beachten:

§ 10 Abs. 3 Satz 4 und 5 BauGB verdrangen die
landesrechtlichen Regelungen zum Inkrafttreten
von Satzungen. Daher istin § 5 der vorgelegten
Satzung auf die Regelungen des BauGB
hinzuweisen.

Der Anregung wird gefolgt.

Die bestehenden Hinweise sind durch den
Hinweis auf § 10 Abs. 3 Satz4 und 5
BauGB ersetzt worden.

Die Begriindung der Satzung macht deutlich, dass
der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Rosche von 1978 fiir die Ortslage von Zieritz an
vielen Stellen nicht mehr der derzeitigen Nutzung
entspricht. Er sollte den aktuellen stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Samtgemeinde angepasst
werden.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen
und der Samtgemeinde weitergeleitet.
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7 Eisenbahn-Bundesamt

Stellungnahme vom 29.08.2012 zum Entwurf vom

24.04.2012

Sehr geehrte Damen und Herren, gegen die o. g. Die Zustimmung wird zur Kenntnis
Satzung bestehen seitens des Eisenbahn- genommen, der Hinweis wird erortert.
Bundesamtes grundsatzlich keine Bedenken. Ob

die stillgelegte Bahnstracke endgiiltig freigestellt Siehe Abwadgung zur Stellungnahme des:
(entwidmet) werden kann, wird sich erst nach ,Landkreis Uelzen, Amt fiir Bauordnung
Abschluss des bekannten Rechtsstreites und Kreisplanung” unter

entscheiden. Fur den unwahrscheinlichen Fall, dass Immissionsschutz.

die Bahnstrecke reaktiviert werden wiirde, weise
ich bereits jetzt darauf hin, dass Lirmschutz
gegenliber den Eisenbahnen bei einer
Reaktivierung nicht verlangt werden kann. Ein
solcher Anspruch entstiinde erst bei dem Bau oder
der Anderung von Eisenbahnstrecken.

8 Landwirtschaftkammer Niedersachsen

Stellungnahme vom 29.08.2012 zum Entwurf vom
24.04.2012

Aus forstfachlicher Sicht bestehen gegen die Die Zustimmung wird zur Kenntnis
geplante MalRnahme keine grundsatzlichen genommen.
Bedenken.

9 Wasserversorgungszweckverband Landkreis

Uelzen

Stellungnahme vom 24.08.2012 zum Entwurf vom

24.04.2012

Durch Erweiterung des Wasserversorgungsnetzes Die Zustimmung wird zur Kenntnis
kann das im sidlichen Bereich des Ortsteiles Zieritz genommen.

ausgewiesene Grundstick an die zentrale
Wasserversorgung angeschlossen werden. Die
Loschwasserversorgung wird gesichert lber einen
vorhandenen Unterflurhydranten. Der Einbau
eines weiteren Unterflurhydranten in stdlicher
Richtung ist nicht moglich, da der vorhandene
Querschnitt des Wasserversorgungsrohres die
Abgabe von Loschwasser nicht ermoglicht. Im
Ubrigen bestehen keine Bedenken gegen die oben
genannte Satzung.
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10 | Celle-Uelzen Netz GmbH

Stellungnahme vom 11.09.2012 zum Entwurf vom

24.04.2012
Hiermit teilen wir lhnen mit, dass seitens der Die Zustimmung wird zur Kenntnis
Stromversorgung keine Bedenken und Anregungen genommen.

gegen die Planung der o.g. Klarstellungs- und
Ergdanzungssatzung bestehen.

Il. Nachbargemeinden

Folgende Nachbargemeinden wurden zum Entwurf vom 24. April 2012 , Klarstellungs- und
Erganzungssatzung fir die Samtgemeinde Rosche, Gemeinde Stoetze, Ortsteil Zieritz“ beteiligt und
gebeten, Stellungnahmen abzugeben:

Samtgemeinde Rosche
Samtgemeinde Aue
Gemeinde Rosche
Gemeinde Suhlendorf
Gemeinde Oetzen
Gemeinde Ratzlingen
Gemeinde Stoetze

Von allen Gemeinden wurden Stellungnahmen abgegeben. Von Seiten dieser Gemeinden gibt es weder

Anregungen noch Bedenken.

Il. Offentlichkeit
Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

Satzungsbeschluss:
Der Rat der Gemeinde Stoetze beschlieRt die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung ,,Stdlicher Bereich
Ortsteil Zieritz” in der Fassung 30.10.12 als Satzung gemal §10 BauGB sowie Begriindung.
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