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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 58 des Nie-
dersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat des Flecken Ottersberg in seiner Sitzung am
14.02.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 156 ,Lilienthaler Strae 2 und 4 mit
ortlicher Bauvorschrift Giber Gestaltung beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman
§ 2 Abs. 1 BauGB am 13.12.2019 ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB erfolgen. Diese seit der Novellierung
des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene Mdoglichkeit ist fir Planungsfalle entwi-
ckelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer Nachverdichtung oder an-
deren Mal3nahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer innerdértlichen Siedlungs-
entwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen auf3erhalb des Siedlungszu-
sammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdglicht eine erhebliche Vereinfachung und
Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet, dass entsprechend den gesetzli-
chen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemaR § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknupft:

1. Die GroRRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 m2 betragen. Dabei sind
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 913 m2 (3.652 m2
Flache des Allgemeinen Wohngebietes x GRZ 0,25) und unterschreitet somit die ge-
nannte gesetzliche Schwelle von 20.000 m2 deutlich.

2. Durch die Planung dirfen keine Vorhaben begrtindet werden, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geman den Bestimmungen des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach bundes-
rechtlichen oder landesrechtlichen Vorgaben der Pflicht einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung unterliegt.

Aufgrund des stadtebaulichen Planungsziels mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
Erweiterung eines Allgemeinen Wohngebietes planerisch vorzubereiten, ist zudem kein
Vorhaben geplant, welches einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls im Hinblick auf
die Erforderlichkeit der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt (8 5
Abs. 1i. V. m. Anlage 1 Nds. Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeit).

3. Esdirfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten
(FFH-Gebiete).

Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete.

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir beste-
hen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind. Dementsprechend sind Flachen einander so zuzuordnen, dass bei schwe-
reren Unféllen (z. B. eine Emission, ein Brand oder eine Explosion grélReren Ausmalies,
die zu einer ernsten Gefahr fir die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fiihren),
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Auswirkungen auf die ausschlief3lich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete,
wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich genutzte Ge-
baude, so weit wie méglich vermieden werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan ist, wie unter Punkt 2 bereits ausgefuhrt, die Er-
weiterung eines Allgemeinen Wohngebietes vorgesehen. Schwere Unfélle im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Somit sind sdmtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erfiillt und bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB zur
Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltprifung gemaf § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom offentlich bestellten Vermessungsbiro
Ehrhorn Vermessung, Achim, zur Verflgung gestellten Katastergrundlage im Mal3stab
1: 1.000 erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Der etwa 3.652 m2 grol3e Geltungsbereich befindet sich im Siedlungszusammenhang des
Ortsteils Quelkhorn, ndrdlich der ,Lilienthaler Strale“ (L 154) und 6stlich der StraRe ,Quelk-
horner Mittelweg®. Der Geltungsbereich liegt in der zweiten Reihe. Er wird in allen Richtungen
umschlossen von Wohnbebauungen. Die Lage des Plangebietes ist der nachfolgenden Uber-
sicht zu entnehmen, die genaue Abgrenzung der Planzeichnung.
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Abb. 1: Lage des Geltungsbereiches (Quelle des Kartenauszugs: Niedersachsische Umweltkarte; Plangebiet
rot gestrichelt umrandet)

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG
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4.1

4.1.1

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesraumordnungsprogramm Nieder-
sachsen (LROP) formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
konkretisiert. GemaR § 4 Abs. 1 ROG sind zudem die Grundséatze und sonstige Erfordernisse
der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen. Im
Nachfolgenden werden daher die Ziele der Raumordnung und Landesplanung fir den Flecken
Ottersberg und das Plangebiet, die dem rechtswirksamen Landesraumordnungsprogramm
Niedersachsen aus dem Jahr 2012, in seiner aktuellen Fassung aus dem Jahr 2017, sowie
dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) von 2016 fur den Landkreis Verden zu
entnehmen sind, wiedergegeben. Das LROP enthélt folgende raumordnerische Zielvorgaben,
die fur die vorliegende Planung relevant sind.

Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Das LROP enthalt folgende raumordnerische Zielvorgaben, die fiir die vorliegende Planung
relevant sind. Die Ziele der Landesraumordnung sind im kommenden fett dargestellt, die
Grundsétze im normalen Schriftbild.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017 werden fur das Plangebiet selbst keine
planerischen Aussagen getroffen. Die sldlich des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke ist
als Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke verzeichnet und etwa 4,3 km entfernt. Im Osten
sowie Suden von Quelkhorn befindet sich ein Natura 2000-Gebiet in etwa 1,4 km Entfernung.
Von Nordosten nach Studwesten in tUber 7 km Entfernung verlauft die Autobahn (A 1). Nérdlich
von Quelkhorn verlauft horizontal zudem eine Leitungstrasse. Nachfolgend ein Ausschnitt aus
der zeichnerischen Darstellung des LROP 2017.

T 208 Zaven:

N

Abb. 2: Ausschnitt aus dem LROP 2017; Plangebiet blau gestrichelt markiert

Der textliche Teil des LROP 2017 beinhaltet folgende Grundséatze und Ziele, welche fur die
vorliegende Planung relevant sind:
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2.1
2.102

2.104

2.105

2.106

2.2
2.203

3.1.2
3.1.202

3.1.3
3.1.301

41.2
4.1.201

Entwicklung der Siedlungsstruktur

Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Aus-
stattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur
alle Bevolkerungsgruppen gewébhrleistet werden [...].

Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstéatten soll flichensparend
an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung des demo-
grafischen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.

Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die Zentralen
Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur kon-
zentriert werden.

Planungen und Malinahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MaRnhahmen der AuRenentwicklung haben. [...]

Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

Zentrale Orte sind Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren. Die Funk-
tionen der Ober-, Mittel- und Grundzentren sind zum Erhalt einer dauerhaf-
ten und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Lan-
desteilen zu sichern und zu entwickeln.

Natur und Landschaft

Zur nachhaltigen Sicherung von heimischen Tier- und Pflanzenarten und
deren Populationen einschlief3lich ihrer Lebensraume und Lebensgemein-
schaften sowie zur Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung funkti-
onsfahiger 6kologischer Wechselbeziehungen ist ein landesweiter Bio-
topverbund aufzubauen. Darin sollen wertvolle, insbesondere akut in ihrem Be-
stand bedrohte Lebensrdume erhalten, geschitzt und entwickelt sowie unterei-
nander durch geeignete Flachen funktional verbunden werden. Uberregional
bedeutsame Kerngebiete des landesweiten Biotopverbundes sowie Que-
rungshilfen von landesweiter Bedeutung sind als Vorranggebiete Bio-
topverbund in Anlage 2 festgelegt.

Natura 2000

Die Gebiete des européischen 6kologischen Netzes ,,Natura 2000* sind ent-
sprechend der jeweiligen Erhaltungsziele zu sichern.

Schienenverkehr, 6ffentlicher Personennahverkehr, Fahrradverkehr

Der Schienenverkehr soll sowohl fiir den Personen- als auch den Giterverkehr
verbessert und so entwickelt werden, dass er grof3ere Anteile am Verkehrsauf-
kommen als bisher ilbernehmen kann; dies gilt auch fir den grenziiberschreiten-
den Verkehr.

Das Eisenbahnnetz soll in allen Landesteilen erhalten und auf ein sicheres, leis-
tungsféahiges, dem Stand der Technik entsprechendes und den Dienstleistungs-
anforderungen gerecht werdendes Niveau gebracht werden. Durch den Bau zu-
satzlicher Gleise sollen der schnelle und der langsame Verkehr entmischt wer-
den.

Nachfolgend wird auf die ausgewdahlten Ziele und Grundsétze eingegangen, um diese weiter

zu erlautern.

Durch die vorliegende Planung soll Planungsrecht geschaffen werden fir etwa funf Bauplatze
im rickwartigen Bereich der Baugrundstiicke Lilienthaler Stral3e 2 und 4. Dieser Bereich zahit
zum Innenbereich des Ortsteiles Quelkhorn und ist ein im Zusammenhang bebautes Sied-
lungsgebiet. Somit ist das vorliegende Planvorhaben deckungsgleich mit den Grundséatzen 2.1
05 und 2.1 06 aus dem LROP. Daruber hinaus ist die Planung im Sinne des Grundsatzes 2.1
04, da die zuklinftige Bebauung Baullicken im Innenbereich des Ortsteils Quelkhorn schlief3t
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4.1.2

und Anschluss an bestehende Infrastruktur aufweist. Der Anschluss ermoglicht das Erreichen
der nachstgelegenen Mittelzentren Rotenburg (ca. 20 km dstlich), Achim (ca. 15 km stdwest-
lich) und Zeven (ca. 20 km nérdlich).

Durch die unzureichend prazise Darstellung der zeichnerischen Darstellung des LROP wird
auf diesen Aspekt in der Darlegung der Ziele und Grundsétze des RROP Verden genauer
eingegangen.

Ein Natura 2000-Gebiet befindet sich stidlich und 6éstlich in ca. 1,4 km Entfernung zum Ortsteil
Quelkhorn. Auch wenn das Natura-2000-Gebiet eine raumliche Nahe zur Ortsgrenze aufweist,
hat die vorliegende Planung keine Auswirkung auf das Natura-2000-Gebiet. Das Plangebiet
befindet sich mittig des Ortsteils und wird von bestehender Wohnbebauung nahezu umschlos-
sen.

Im Siiden des Ortsteils Quelkhorn ist in der zeichnerischen Darstellung des LROP eine Haupt-
eisenbahnstrecke markiert. Diese weist jedoch jeweils ausreichend Abstand zum Ortsteil
Quelkhorn sowie zum Plangebiet auf, sodass die Planung diese Strecke nicht beeinflusst.

Regionales Raumordnungsprogramm

Neben den aufgefuhrten Zielen und Grundséatzen im LROP sind folgende Ziele und Grund-
sétze aus dem RROP 2016 des Landkreises Verden von Relevanz.

In der nachfolgend ausschnittsweise abgebildeten Zeichnerischen Darstellung des RROP
2016 wird der Ortsteil Quelkhorn sowie das Plangebiet als vorhandener Siedlungsbereich dar-
gestellt. Ottersberg wird zusatzlich die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Die L 154
fihrt durch den vorhandenen Siedlungsbereich und ist als Vorranggebiet Strale mit regionaler
Bedeutung vermerkt. Nordlich, dstlich sowie sidlich des Plangebietes, mit einem Mindestab-
stand von ca. 220 m befinden sich Vorbehaltsgebiete Natur und Landschaft. Nérdlich und dst-
lich (ca. 400 m Entfernung) des Plangebietes befinden sich Vorbehaltsgebiete Erholung.
Ebenfalls nérdlich und o6stlich verlauft ein Vorranggebiet Natura-2000. Nérdlich des Plange-
bietes verlauft ein Vorranggebiet Leitungstrasse.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem RROP Verden 2016; Plangebiet schwarz gestrichelt markiert

Um den Ortsteil Quelkhorn sind in der zeichnerischen Darstellung des RROP verschiedene
Vorranggebiete Natur und Landschaft markiert. Im Siden mit dem geringsten Abstand von ca.
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500 m. Ein Konflikt wird jedoch nicht zu erwarten sein, da der raumliche Abstand ausreichend
ist.

Ostlich sowie suidlich des Plangebietes befindet sich ein Natura-2000-Gebiet (Wimmeniede-
rung), welches im LROP als Biotopverbund markiert ist. Der gstlich des Plangebiets befindli-
che Teil des Natura-2000-Gebietes befindet sich im Abstand von ca. 2,5 km Entfernung vom
Plangebiet. Der sudlich des Plangebietes gelegene Teil des Natura-2000 Gebietes liegt ca.
500 m entfernt. Ein Konflikt kann somit ausgeschlossen werden.

Im Osten, Stiden und Westen von Quelkhorn sind in der zeichnerischen Darstellung Vorrang-
gebiete Erholung gekennzeichnet. Diese liegen mindestens 450 m (sidlich) weit entfernt vom
Plangebiet. Die Planung hat somit keinen Einfluss auf diese Gebiete.

Die bereits erwahnte Landstral’e 154 ist im RROP als Vorranggebiet StralRe von regionaler
Bedeutung gekennzeichnet. Die vorliegende Planung beeinflusst dieses Vorranggebiet nur
insofern, als dass diese als Anschluss an Uberregionalen Straen und der Autobahn Al ge-
nutzt werden kann.

Ebenfalls wurde bereits auf die Darstellung der Leitungstrasse eingegangen. Die zeichneri-
sche Darstellung lasst erkennen, dass die Hoch- und Hochstspannungsleitungen ab 110kV
ca. 570 m nordlich des Plangebietes verlaufen. Somit beeinflusst die vorliegende Planung
nicht die dortige Leitungstrasse.

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2016 des Landkreises Verden, welches mit Wir-
kung vom 15.04.2017 in Kraft getreten ist, enthalt im Textteil folgende fur die vorliegende Pla-
nung relevanten raumordnerischen Zielvorgaben. Die Ziele der Raumordnung sind im kom-
menden fett dargestellt, die Grundséatze im normalen Schriftbild.

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.102 Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig auf die Zentralen Orte zu konzent-
rieren. Im Ubrigen Kreisgebiet kann eine tUber die Eigenentwicklung hinaus-
gehende Siedlungsentwicklung erfolgen, wenn eine OPNV-Anbindung (Be-
dienungsebene 1-3, Stadtbus) gewahrleistet ist.

Zudem sollen mindestens zwei der folgenden Kriterien erfllt sein:

) Betreuungseinrichtung fur Kinder

. Grundschule

. Lebensmittel-Einzelhandel und/oder Backerei
. Apotheke und/oder arztliche Grundversorgung.

Bei raumlich zusammenliegenden Ortschaften (Hulsen-Westen, Luttum-Hohena-
verbergen und Fischerhude-Quelkhorn) kdnnen die zwei von vier Kriterien auch
innerhalb dieser Dorfregion erflllt werden. Der Bedarf und die Bezugnahme
auf die Kriterien sind im Rahmen der Bauleitplanung nachzuweisen. |[...]

2104 Vor dem Hintergrund des demographischen Wandels hat bei der Siedlungs-
entwicklung ein sparsamer Umgang mit der Ressource Flache zu erfolgen.
Der Zersiedlung der Landschaft ist entgegenzuwirken. Innenentwicklung
und BauliickenschlieBung haben Vorrang vor der Inanspruchnahme von
bislang unbesiedelten Flachen im planungsrechtlichen AulRenbereich.

3.1.2 Natur und Landschaft

3.1.203 In der zeichnerischen Darstellung sind Vorranggebiete Natur und Land-
schaft dargestellt. Diese Gebiete sind in ihrer Funktion fur den Naturhaus-
halt zu sichern, vor stérenden Einflissen und Nutzungen zu schiitzen und
zu entwickeln. In der zeichnerischen Darstellung sind Vorbehaltsgebiete Natur
und Landschaft dargestellt. Diese Gebiete sollen fiir die Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes bei der Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen gesichert
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4.2

und entwickelt werden. Die Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Natur und Land-
schaft sind in den kreisweiten Biotopverbund zu integrieren.

3.1.3 Natura 2000

3.1.301 In der zeichnerischen Darstellung sind Vorranggebiete Natura 2000 darge-
stellt. Diese Gebiete sind in den kreisweiten Biotopverbund zu integrieren
und im Sinne der FFH- und EU-Vogelschutzrichtlinie zu sichern und zu ent-
wickeln.

3.2.3 Landschaftsgebundene Erholung

3.2.304 Gebiete mit Bedeutung und Eignung fir die Erholung sind in der
zeichnerischen Darstellung als Vorbehaltsgebiete fir Erholung dargestellt.

4.1.3 StralBenverkehr

4.1.302 Das im Landkreis Verden vorhandene Strallennetz soll in seiner Qualitat und
Leistungsfahigkeit erhalten werden.

4.1.303 In der der zeichnerischen Darstellung sind dargestelit [...]
. Bestehende Landes- und Kreisstral3en als Vorranggebiet Stral3e mit
regionaler Bedeutung.
4.2 Energie
4.2 03 In der zeichnerischen Darstellung sind festgelegt

e als Vorranggebiet Leitungstrasse Hoch- und Hochstspannungslei-
tungen ab 110 kV

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht dem verfassten Ziel 2.1 04 des RROP in dem Sinne,
dass mit der Planung die Mdglichkeit geschaffen wird, im Innenbereich des Ortsteils Quelk-
horn eine von Wohnbebauung umgebende Freiflache zu bebauen. Somit wird zudem sparsam
mit Boden umgegangen, keine AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen und keine Zer-
splitterung des Siedlungsgebietes gefordert.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Fleckens Ottersberg ist der stdliche Teil des Plangebietes als
Dorfgebiet und der norddstliche Teil als Wohnbauflache dargestellt. Nordlich dieser gekenn-
zeichneten Wohnbauflache ist eine linienhafte 6ffentliche Griinflache vermerkt.

Entlang der LandstraRe 154 ist im Ortsteil Quelkhorn ein Dorfgebiet dargestellt. In der zweiten
Reihe entlang der L 154 befinden sich Wohnbauflachen. Ca. 100 m sudlich des Plangebietes
befindet sich eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof. Stdwestlich daran an-
schlieRend befindet sich eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule.

Im Flachennutzungsplan sind im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes nur Dorfgebiete
(MD) und Wohnbauflachen (W) dargestellt. Da die vorliegende Planung ebenfalls das Ziel hat,
neue Wohnbebauung zu ermdglichen, steht die Planung im Sinne des gultigen Flachennut-
zungsplanes des Fleckens Ottersberg.
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Abb. 4: Ausschnitt des Flachennutzungsplans des Fleckens Ottersberg (Quelle: Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster; Plangebiet rot gestrichelt umrandet)

Verbindliche Bauleitplanung

Das vorliegende Plangebiet befindet sich zum Teil im Stdosten des Plangebietes des Bebau-
ungsplan Nr. 48 ,Quelkhorner Moorland - Erweiterung I*. Im Zuge der vorliegenden Bauleit-
planung soll dieser im dstlichen Teil partiell aufgehoben werden. Zum Bebauungsplan Nr. 48
kann gesagt werden, dass der Bebauungsplan 1980 durch Beschluss des Rates des Fleckens
Ottersberg aufgestellt wurde und eine ca. 4,3 ha gro3e Flache zum Inhalt hat.

Dieser B-Plan setzt zwei Allgemeine Wohngebiete (WA 1 (Nordwest) und WA 2 (Nordost))
und zwei Dorfgebiete (MD | (Stidwest) und MD Il (Studost)) fest.

Der B-Plan schreibt eine Mindest-Grundstiicksgrof3e von 900 m2 pro Haus vor.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) ist bei al-
len vier Teilgebieten gleich und liegt bei 0,25.

Die Anzahl der maximal zulassigen Geschosse ist ebenfalls im gesamten Plangebiet gleich
und liegt bei eins.

Kdnnen in den festgesetzten Dorfgebieten lediglich Einzelhduser gebaut werden, so sind in
den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzelhduser mit lediglich zwei Wohneinheiten erlaubt.

Im gesamten Plangebiet des B-Plans Nr. 48 ist eine abweichende Bauweise zulassig. D.h.,
dass 1. die Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Flachen der 6stlichen respektive der nordli-
chen Grundstiicksgrenze errichtet werden kénnen, wenn gesichert ist, dass weder gemaR § 8
(2) NBauO der Nachbar ebenfalls an dieser Grenze baut oder dass er gemaR § 9 (2) NBauO
Abstand einhalt. Ferner ist Voraussetzung fur Grenzbebauung, dass der an die Grenze Bau-
ende keine Fenster oder sonstige Offnungen vorsieht; dies gilt nicht fir eine an 6ffentliche
Flachen angrenzende; und 2. wird nicht an die 6stliche respektive nérdliche Grundsticks-
grenze gebaut, so sind Abstande gem. § 7 NBauO einzuhalten.

AuRRerdem wurden gesonderte Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen im Bebauungsplan festgesetzt.
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Ferner gilt eine drtliche Bauvorschrift, welche die Erhaltung von Baumen und die Bindung fur
Bepflanzung, die Firstrichtung, die Dachform, die zu nutzenden Materialien und Farben, die
Fassadengliederung, Zaune, Einfriedungen und Mullboxen, Antennen, Ausnahmen fur Ener-
gieversorgungsanlagen sowie Reklameschilder und Warenautomaten im Geltungsbereich
reglementiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Quelkhorner Moorland - Erweiterung I wer-
den fur den dstlichen Teil des Grundstiicks ,Quelkhorner Mittelweg 8% (teilweise Flurstiick
15/28) und fur den noérdlichen Teil der Flurstiicke 15/3 und 15/12 aufgehoben und im vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 156 ,Lilienthaler Str. 2 und 4 aufgenommen.

Nachfolgend eine Abbildung indem die Lage der Bebauungsplane Nr. 48 ,Quelkhorner Moor-
land - Erweiterung I“ und Nr. 156 ,Lilienthaler Stra3e 2 und 4“ angedeutet wird.

N 5
= < /e L :
Abb. 5: Ausschnitt der Umweltkarte Niedersachsen mit eingezeichneten verbindlichen B-Plan Nr. 48 ,,Quelk-

horner Moorland - Erweiterung 1“ — Plangebiet B-Plan Nr. 156 ,,Lilienthaler StraBe 2 und 4 rot um-
randet
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Abb. 6: Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 48 ,,Quelkhorner Moorland - Erweiterung 1
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Nérdlich an das vorliegende Plangebiet angrenzend liegt der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 110 ,Wilstedter Kirchweg®, welcher im Jahr 2006 in Kraft trat.

Dieser Bebauungsplan setzt Allgemeine Wohngebiete im Geltungsbereich fest. In diesen Ge-
bieten wurde zudem die GRZ auf 0,3, eine offene Bauweise und Einzel- und Doppelh&user
festgesetzt. Dartiber hinaus wurden Festsetzungen fur Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung (verkehrsberuhigter Bereich), Grunflachen (6ffentlich), Flachen zum Anpflanzen,
Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen sowie ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versor-
gungstrager getroffen. Nachfolgend eine ausschnittweise Darstellung der Planzeichnung des
Bebauungsplanes Nr. 110 ,Wilstedter Kirchweg".

=lg

L = WA

augici e s (BauGE) LV m. § 40 Mederalchabchen
Jomarsheng 0en BeCasungspan N 110
anzeschmngen und den nebansisherden tedichen

gez. Betreny

Abb. 7: Ausschnitt des Bebauungsplanes Nr. 110 ,,Wilstedter Kirchweg*

STADTEBAULICHE SITUATION

Das raumliche Umfeld des Plangebietes wird durch dorfliche Strukturen mit Wohnbebauungen
gepragt. Diese meist Einzel- oder Doppelhduser stehen entlang der ,Quelkhorner LandstraRe*
und dem ,Quelkhorner Mittelweg® in der ersten Reihe. Nérdlich des Geltungsbereiches des
vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich eine Bebauung in zweiter Reihe (Quelkhorner
Mittelweg 8). Ostlich des ,Quelkhorner Mittelweges* befindet sich weitere Wohnbebauung,
welche entlang der StraBe ,Kornmoor* steht. Diese Hauser sind ebenfalls Einzel- oder Dop-
pelhauser.

Suadlich, westlich und ndérdlich wird der Geltungsbereich von Grundstiicken, auf denen bereits
Bebauung vorhanden ist, umschlossen. Ostlich grenzt der Geltungsbereich des B-Plans Nr.
156 an einen Ful3- und Radweg, welcher auf die Stral3e ,Kornmoor* fuhrt. Auf der gegentiber-
liegenden Seite (6stlich) des Ful3- und Radweges befindet sich ein Spielplatz.
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7.2
7.2.1

7.2.2

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE
Planungsanlass der vorliegenden Planung ist der Bedarf nach Wohnflachen.

Mit der vorliegenden Planung méchte der Flecken Ottersberg die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen schaffen, um im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 156 Wohnbebauung
errichten zu kénnen. Diese ermdglicht es vorhandene Baullicken zu schlieBen und ist somit
im Sinne des sparsamen Umgangs mit der Ressource Boden.

Daher halt der Flecken eine Aufstellung eines Bebauungsplanes mit textlichen Festsetzungen
und drtlicher Bauvorschrift fir ein geeignetes Mittel, einen kleinen Teil im Sidosten des B-
Plans Nr. 48 aufzuheben und auf diesem Teil zusétzlich zu den angrenzenden Flachen neues
Planrecht zu schaffen.

Durch die Planung findet eine Siedlungserweiterung in Anschluss (600 m Entfernung) zu einer
wichtigen Infrastruktureinrichtung (Kindertagesstatte) statt, die insbesondere bei der Ansied-
lung junger Familien und Menschen in der Familiengrindungsphase von entsprechender Be-
deutung sind. Die vorliegende Planung ermdéglicht eine Weiterentwicklung der Siedlungs-
struktur im Hauptort des Fleckens in direktem Siedlungsanschluss, wodurch einer Innen- vor
einer Aul3enentwicklung Vorrang gegeben wird.

Durch die vorliegende Planung ist somit eine nachhaltige Weiterentwicklung der vorhandenen
Siedlungsstruktur unter Berlicksichtigung der demografischen Entwicklung bzw. der zukinfti-
gen Bevolkerungsentwicklung moglich.

Durch die vorliegende Planung kann der im Flecken vorhandenen Nachfrage nach Wohnbau-
land in zentraler Lage nachgekommen werden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung orientiert sich an der bestehenden Bebauung. Darliber hinaus
soll sich die weitere Bebauung an der Art der baulichen Nutzung im nahen Umfeld orientieren.
Daher wird fir die Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die in Allgemeinen  Wohngebieten  ausnahmsweise  zuldssigen Nutzungen
(8 4 Abs. 3 BauNVO) Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Mit dieser Festsetzung
soll gewéahrleistet werden, dass das Plangebiet vorrangig dem Zweck des Wohnens dient und
das im Flecken bendtigte Angebot an nachgefragten Wohnbauplatzen zur Verfiigung gestellt
wird. Des Weiteren stehen im Gebiet des Fleckens Ottersberg geeignetere Flachen fir diese
Nutzungen zur Verfigung, die auch die anfallenden Publikumsverkehre besser aufnehmen
kénnen.

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan Nr. 156 setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 fest und orientiert
sich somit an dem Mal} des baulichen Umfeldes. Im B-Plan Nr. 48 wird eine GRZ von 0,25
festgesetzt. Im vorliegenden Bebauungsplan orientiert sich die festgesetzte Grundflachenzahl
an dieser. Dies gewdhrleistet, dass sich die zukinftigen Bebauungen an den Bestand anpas-
sen und gewahrleisten ein homogenes Ortsbild.

Zuléssige Trauf- und Firsthéhe

Im Baugebieten betragt die maximal zulassige Traufhéhe (Schnittpunkt zwischen der Au-
Renflache der aufgehenden AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut) 4,5 m, die maximal
zulassige Firsthohe 9,0 m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Geringfligige Uberschreitungen
durch untergeordnete Gebé&udeteile (z. B. Schornsteine) kénnen zugelassen werden (§ 16
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7.2.3

7.3

7.4

7.5

Abs. 6 BauNVO). Als Bezugspunkt gilt der im Plangebiet festgesetzte Héhenfestpunkt, wel-
cher bei einer H6he von 9,56 m (1 NHN liegt. Ausgenommen von den Festsetzungen beziiglich
der Mindesttraufhdhe sind:

- Garagen und uberdachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO

- Nebenanlagen in Form von Geb&uden im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einem Volumen
von 50 m3,

- untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Dachgauben, Vordéacher und Stirnseiten von Kriippel-
walmdachern) (8 16 Abs. 6 BauNVO).

Durch diese Festsetzung kann ein einheitliches Ortsbild, welches sich in die umliegende Struk-
tur der Wohnbebauungen einfligt, gewahrleistet werden.

Mindestgrundsticksflache

Die Mindestgrundstiickgrof3e wird mit 700 m? festgesetzt werden. Dadurch soll eine effiziente
Ausnutzung der zu bebauenden Flachen gewéhrleistet werden.

Bauweise

In der offenen Bauweise (0) sind als Hausformen nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (8
22 Abs. 2 BauNVO). Dies gewabhrleistet, dass sich die zukiinftigen Bebauungen stadtebaulich
in diesem Bereich einpasst.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird als zusammenhangende Bauzone festgesetzt. Sie
weist einen Abstand von 5 m zur Geltungsbereichsgrenze auf, mit Ausnahme der Geltungs-
bereichsgrenze im Osten. Im Osten weist die Bauzone einen Abstand von 3 m auf, weil sich
anschlieBend ein Weg befindet und sich erst daran anschlieBend die néchsten Grundstiucke
Ostlich des vorliegenden Geltungsbereiches befinden.

Ortliche Bauvorschrift

Damit sich die kinftigen Gebaude des Plangebietes, hinsichtlich ihrer Dacheindeckung (Ma-
terialien und Farbgebung) und der Dachform, in das gewachsene Ortsbild und die bestehen-
den Strukturen einfiigen, wird im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes eine ortliche
Bauvorschrift festgesetzt. Diese ortliche Bauvorschrift gewahrleistet ebenfalls die Anpassung
an das stadtebauliche Umfeld. Der Erlass der ¢rtlichen Bauvorschrift erfolgt gemanr 8 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO.

1. Bei den Hauptdachflachen von Gebauden sind nur gleich geneigte Satteldacher oder Kriip-
pelwalmdacher mit einer Dachneigung von 35 bis 45 Grad zuléssig. Das gilt nicht fir Garagen,
Nebenanlagen und Wintergérten.

2. Mansardendécher sind nicht zuléssig.

3. Als Dacheindeckungsmaterialien sind nur Dachsteine aus Ziegel oder Beton, welche nicht
glasiert sind, zulassig. Das gilt nicht fir Vordacher und Wintergéarten sowie fiir Nebenanlagen
und Garagen mit einer Dachneigung von weniger als 20 Grad.

4. Als Farbténe des Dacheindeckungsmaterials sind nur rot bis rotbraun und anthrazit zulas-
sig. Die Farbtone entsprechen der Register RAL 840-HR unter den Nummern 2001, 2002,
3000-3005, 3009, 3011, 3013, 8004, 7015, 7016, 7021, 7024, 7026 und handelstbliche Mi-
schungen. Dies gilt nicht fir Nebenanlagen und Garagen mit einer Dachneigung von weniger
als 20 Grad, Wintergarten, Vordacher sowie fir Solarelemente und Dachflachenfenster.

5. Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorséatzlich oder fahrlassig als Bau-
herr oder Unternehmer Baumal3hahmen ausfihrt oder veranlasst, auch wenn sie geman
88 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedirfen, sofern sie gegen die Vorschriften der
vorgenannten drtlichen Bauvorschriften verstoRen. Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 80
Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.
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STADTEBAULICHE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Entsprechend den Regelungen des § 13a BauGB besteht fur den vorliegenden Bebauungs-
plan kein Erfordernis, eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB durchzufuhren. Ungeach-
tet dessen sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die gemeindliche Ab-
wagung einzustellen. Mit dem folgenden Text wird sichergestellt, dass das fiur eine Beurteilung
der Belange notwendige Abwagungsmaterial in einem ausreichenden Detaillierungsgrad zur
Verfligung steht.

Zur Bewertung der naturschutzfachlichen Belange werden in Niedersachsen, wie auch in an-
deren Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und Kompensationsmodelle ange-
wandt. Hier erfolgt die Bewertung anhand des so genannten BREUER-Modells von 1994 in
seiner aktuellen Version aus dem Jahr 2006.

Fir das Schutzgut Flachen, Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-
stufigen Werteskala (I-V) vor, fur die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima / Luft sowie Land-
schaftsbild in einer 3-stufigen Werteskala (1-3).1

Analog zu den letztgenannten Schutzgitern werden auch die weiteren hier behandelten
Schutzgiter Menschen, Biologische Vielfalt, sonstige Sach- und Kulturglter, Schutzgebiete
und —objekte sowie Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern zur besseren Ver-
gleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet.

Hierbei gilt:
Schutzgiter von besonderer Bedeutung
Wertstufe V/3: i
(= besonders gute / wertvolle Auspragungen)
Wertstufe IV: Schutzgiter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I11/2: Schutzgiiter von allgemeiner Bedeutung
Wertstufe Il: Schutzgiter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I/1: Schutzgiter von geringer Bedeutung
(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Tab. 1: Ubersicht der Wertstufen nach BREUER

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan des Fleckens Ottersberg wird das Plangebiet im
nordostlichen Bereich als Wohnbauflache dargestellt, das Gibrige Plangebiet ist als Dorfgebiet
gekennzeichnet. Ein verbindlicher Bauleitplan besteht nur fur den westlichen Bereich des
Plangebietes. Hier sowie nordwestlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Bebauungsplan
Nr. 48 ,Quelkhorner Moorland - Erweiterung 14, die Festsetzungen hierfir sind Kapitel 4.3 zu
entnehmen. Fir das 6stliche sowie stidliche Plangebiet liegt hingegen kein Bebauungsplan
vor.

Im vorliegenden Fall ist als Planungsgrundlage daher einerseits vom rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan Nr. 48 auszugehen, der fur das westliche Plangebiet ein Dorfgebiet festsetzt und

Das Breuer-Modell von 1994 sieht eine Bewertung der Schutzguter mit den Wertstufen 1 — 2 — 3 vor, wobei die
Wertstufe 1 fiir den héchsten, "besten” Wert, die Wertstufe 3 fir den niedrigsten, "schlechtesten" Wert steht.

In der aktuellen Fassung des Breuer — Modells erfolgt die Bewertung des Schutzgutes "Pflanzen und Tiere"
nun durch die Wertstufen 1-5; die weiteren der dort behandelten Schutzguter erfahren weiterhin eine Einord-
nung in Wertstufen von 1-3.

Als zweite Anderung gegeniiber der Ursprungsversion steht in der aktuellen Version die Wertstufe 1 nun fir
den niedrigsten, "schlechtesten”, die Wertstufe 5 bzw. 3 fir den héchsten, "besten” Wert.

Die Bewertung der behandelten Schutzguter folgt der aktuellen Systematik.
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dies entsprechend planungsrechtlich zu bertcksichtigen ist. Da andererseits fir das verblei-
bende Plangebiet im dstlichen sowie siidlichen Bereich bisher kein Bebauungsplan vorliegt,
ist hier fur die nachfolgende Bewertung der Schutzgiiter vom derzeitigen Ist-Zustand auszu-
gehen.

Die vorgesehene Planung mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 156 ,Lilienthaler
Stralle 2 und 4“ sieht nunmehr die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vor. Im
Plangebiet wird eine GRZ von 0,25 festgesetzt, des Weiteren wird die maximal zuléssige
Traufhohe auf 4,5 m und die maximal zulassige Firsthohe auf 9,0 m festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 156 sind in dessen Geltungsbereich erhebliche
Beeintrachtigungen auf naturschutzfachliche Belange zu erwarten. Dies ist begriindet durch
den direkten Lebensraumverlust, aber auch durch die héhere bzw. die nunmehr zulassige
Versiegelung von Bodenstandorten in diesen Bereichen. Aufgrund des vorliegenden Verfah-
rens nach § 13a BauGB ist allerdings keine naturschutzfachliche Kompensation notwendig.

Durch die rechtswirksame Festsetzung als Dorfgebiet ist im Bereich des westlichen Plange-
bietes eine bauliche Nutzung fur landwirtschaftliche, wohn- sowie gewerbliche Zwecke aktuell
bereits zulassig. Derzeitig wird das Plangebiet im dstlichen und sudlichen Bereich, welches
keinem Bebauungsplan unterliegt, als Gartenflache genutzt, zudem ist hier ein kleineres Ne-
bengebaude vorhanden. Alle an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicksflachen weisen zu
den Gebauden dazugehdorigen Garten mit Rasenflachen und einzelnen Gehélzbestanden so-
wie Nebengebéaude auf.

Dem Plangebiet kommt derzeit im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 48 mit der Festsetzung
als Dorfgebiet in Bezug auf das Schutzgut Mensch eine Bedeutung fur wohn-, gewerbliche
sowie landwirtschaftliche Nutzung zu. Im Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnbebau-
ung ist auch im 6stlichen sowie siidlichen Bereich ohne geltenden Bebauungsplan durch ein
vorhandenes Nebengebaude sowie Gartenflachen eine Bedeutung fir den Menschen gege-
ben. Ortshildpréagende Strukturen mit einer Bedeutung fir das Heimatgefihl der Anwohner
sind im Bereich des gesamten Plangebietes nicht vorhanden. Eine Bedeutung fiir die Erholung
ist nur im Bereich der vorhandenen Gartenbereiche gegeben. Diese Erholungsfunktion ist al-
lerdings als eingeschrénkt einzustufen, da das Plangebiet nicht 6ffentlich zuganglich ist und
nur von den Eigentiimern oder Mietern in Anspruch genommen werden kann.

Das Plangebiet befindet sich zudem in einem Bereich, der durch Schallimmissionen von der
sudlich angrenzenden ,Lilienthaler Stral3e* beeinflusst wird. Insgesamt ist dem Plangebiet be-
zogen auf das Schutzgut Menschen derzeit eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zuzu-
ordnen.

Durch die vorgesehene Festsetzung als bebaubare Flache kommt dem Plangebiet zuklnftig
weiterhin eine Bedeutung als Wohnstandort zu. Zusammenfassend bleibt die allgemeine Be-
deutung (Wertstufe 2) bezogen auf das Schutzgut Mensch erhalten. Erhebliche Beeintrachti-
gungen sind nicht gegeben.

Bezogen auf das Schutzgut Flachen, Pflanzen und Tiere wird dem Plangebiet im Bereich
des bisher geltenden Bebauungsplanes Nr. 48 mit der Festsetzung Dorfgebiet sowie des Wei-
teren dem Bereich ohne geltenden Bebauungsplan im 6stlichen sowie sidlichen Plangebiet
der Biotoptyp Verstadtertes Dorfgebiet (ODS) zugeordnet. Auch den im Plangebiet vorhande-
nen Gartenbereichen sind keine traditionellen Gartenformen bzw. keine dorftypische Ruderal-
vegetation mehr zuzuordnen. Vielmehr handelt es sich um eher ,modern® gestaltete Garten-
typen mit Rasenflachen, Zierbeeten und vereinzelten Gehdlzvorkommen. Dem Verstadterten
Dorfgebiet kommt hierbei nur eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) als Lebensraum fur Pflan-
zen und Tiere zu.

In Folge der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes kommt es zu baulichen Um-
strukturierungen im Plangebiet. Hiervon betroffen ist im Plangebiet der vorhandene Biotoptyp
Verstadtertes Dorfgebiet, der durch das geplante Allgemeine Wohngebiet (WA) zumindest
teilweise Uberplant wird. Da diesem Biotoptyp nur eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) als
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Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zukommt, handelt es sich bei einer Uberplanung allerdings
nicht um eine erhebliche Beeintrachtigung.

Bezogen auf das Schutzgut biologische Vielfalt ist fir das beplante Gebiet das Vorkommen
einer geringen Anzahl von Lebensraumtypen kennzeichnend. Die Gartengestaltung innerhalb
des Biotoptyps Verstadtertes Dorfgebiet ist als insgesamt anthropogen Uberpragt anzusehen.
Da es sich bei den im untersuchten Gebiet vorliegenden Lebensraumtypen zudem nicht um
Sonderbiotope handelt, die das Vorkommen allgemein seltener und/oder einer Fiille von Arten
erwarten lassen, wird ihnen auch kinftig im Sinne der Sicherung der 6rtlichen biologischen
Vielfalt eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zugemessen. Erhebliche Beeintrachtigungen
sind nicht gegeben.

Das Schutzgut Landschaftshild ist im Bereich des Plangebietes aufgrund der Festsetzung
als Dorfgebiet im westlichen Bereich, der umgebenden Wohnbebauung sowie der siidlich be-
findlichen ,Lilienthaler Stra3e“ bereits anthropogen Uberpragt. Ortsbildpragende Strukturen
sind nicht vorhanden. Dem Schutzgut ist daher eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zuzu-
ordnen. Infolge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 156 wird der Bestand der derzeiti-
gen Nebengebaude planungsrechtlich gesichert sowie die Errichtung von weiteren wohnbau-
lich genutzten Gebauden im Plangebiet ermdglicht. Durch die Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung wird hierbei sichergestellt, dass sich die neuen Gebéaude in das Bild der
umgebenden Siedlungsbereiche einfiigen. Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbil-
des der naheren Umgebung sind daher nicht zu erwarten. Dem Plangebiet kommt hinsichtlich
des Schutzgutes Landschaftshild weiterhin eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zu. Erhebli-
che Beeintrachtigungen sind nicht gegeben.

Fur das Schutzgut Boden ist gemaR den Aussagen der Bodenubersichtkarte fiir Niedersach-
sen (BK 50) im Plangebiet der Bodentyp Gley-Podsol anzutreffen. Nach Angaben des Land-
schaftsrahmenplans fur den Landkreis Verden (LANDKREIS VERDEN, 2008) handelt es sich bei
dem Plangebiet nicht um Bereiche mit besonderen Werten von Bdden. Dem Schutzgut Boden
wird dementsprechend in den bereits versiegelten Bereichen eine geringe Bedeutung (Wert-
stufe 1) bzw. in den unversiegelten Bereichen eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zuge-
ordnet.

Im vorliegenden Plangebiet wird eine Uberbaubare Flache mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,25 festgesetzt. Daraus ergibt sich, dass die Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chen durch Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache jeweils bis zu 50 % betragen darf. Demnach ist im
Plangebiet eine maximale Versiegelung von 37,5 % mdoglich. Im insgesamt 3.652 m2 grof3en
Plangebiet sind daher Versiegelungen von bis zu 1.369,5 m2 (3.652 m2 x 0,375) zulassig.

Da im westlichen Plangebiet bislang der Bebauungsplan Nr. 48 rechtswirksam ist, ist in die-
sem Bereich bereits eine GRZ von 0,25 zuléssig, die Uberschreitungen diirfen hierbei bis zu
50 % betragen, so dass sich in diesem Bereich eine maximale Versiegelung von 37,5 % zu-
gelassen wird. Bei einer Flache von 1.872 mz2, die innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 48 so-
wie zugleich im aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 156 liegen, gelten daher 702 m2 (1.872 m2
x 37,5 %) als bereits zulassige Versiegelung.

Dariiber hinaus sind Versiegelungen durch ein bestehendes Nebengebaude im dstlichen
Plangebiet auf einer Flache von etwa 48 m2 vorhanden, die ebenfalls bereits als zulédssig gel-
ten.

Demnach ergibt sich fir das gesamte Plangebiet insgesamt eine potenziell zusatzlich versie-
gelbare Flache von insgesamt 619,5 m2 (1.369,5 m2 - 702 m2 - 48 m?). Hierbei handelt es sich
um erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden.

Zukunftig wird den versiegelten Flachen fir das Schutzgut Boden eine geringe Bedeutung
(Wertstufe 1) und den unversiegelten Flachen weiterhin eine allgemeine Bedeutung (Wert-
stufe 2) zugeordnet.
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Bei erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sieht das angewendete Kompen-
sationsmodell fir Béden mit allgemeiner Bedeutung einen Ausgleich im Verhaltnis von 1 : 0,5
vor. Somit wiirde sich ein Kompensationsbedarf von 309,75 m2 (871 m2x 0,5) errechnen. Auf
Grund der Anwendung des § 13 a BauGB ergibt sich im vorliegenden Planungsfall jedoch
keine Kompensationserfordernis.

Bezliglich des Schutzgutes Wasser kommen keine Oberflachengewésser im Plangebiet vor.
Der Nordarm der Wimme verlauft weiter stdlich bzw. der Fischerhuder Moorgraben weiter
ndrdlich des Geltungsbereiches, so dass sie sich daher auBerhalb des Plangebietes befinden.
Dem Schutzgut Wasser (hier Teilaspekt: Grundwasser) ist aufgrund der Lage des Plangebie-
tes im Siedlungsbereich eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) beizumessen.

Zukunftig wird ein Teil der Oberflache versiegelt, sodass in diesen Bereichen kein Nieder-
schlagswasser mehr in den Grundwasserleiter infiltrieren kann, jedoch ist das auf den Grund-
stucksflachen anfallende Niederschlagswasser entsprechend dem Niedersachsischen Was-
sergesetz (NWG) vor Ort zu bewirtschaften. Auf den unversiegelten Gartenflachen wird das
Niederschlagswasser nach wie vor infiltrieren kdnnen. Dem Schutzgut Wasser (Teilaspekt:
Grundwasser) kommt somit auch weiterhin eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zu.

Dem Schutzgut Klima / Luft ist derzeit im Plangebiet eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe
2) zuzuweisen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines Siedlungsbereiches und weist bereits
versiegelte Flachen auf. Auch durch die sudlich verlaufende ,Lilienthaler StraRe“ bestehen
Vorbelastungen in Form von Emissionen. Zuklnftig wird das Plangebiet weiterhin Gberwie-
gend von Wohnbebauungen sowie Hausgarten gepragt sein. Aufgrund der verhaltnismaRig
geringen Gro3e bzw. Tiefe der zuklnftigen Bebauung, wird sich am Luftaustausch kaum et-
was verandern. Somit wird dem Schutzgut Klima / Luft weiterhin eine allgemeine Bedeutung
(Wertstufe 2) zugeordnet.

Im Plangebiet sowie in der direkten Umgebung befinden sich keine Schutzgebiete und -ob-
jekte. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das Landschaftsschutzgebiet Wiimmeniederung
mit Dinen und Seitentélern (LSG-VER 55) in einer Entfernung von rund 400 m sidlich zum
Plangebiet. Dieser Bereich ist gleichzeitig auch als FFH-Gebiet Wimmeniederung (FFH Nr.
038) ausgewiesen. Da der Schutzzweck und die Erhaltungsziele sich jeweils auf Niederungs-
bereiche und die dafir typischen Arten beziehen und das Plangebiet aufgrund der aktuellen
Nutzung anthropogen gepragt ist, bleibt das Plangebiet bezliglich Schutzgebiete und —objekte
somit ohne Belang.

Bau- und Bodendenkmaler sind im Plangebiet nicht bekannt. Damit ist das Schutzgut Sons-
tige Sach- und Kulturguter in der vorliegenden Planung ohne Belang.

Dies gilt ebenso fir das Schutzgut Wirkungsgeflige zwischen den Schutzgitern, da be-
sondere Wechselbeziehungen, die wesentlich Uber das Maf der Bedeutung der einzelnen
Guter hinausgehen, im vorliegenden Landschaftsausschnitt nicht erkannt werden kénnen.

Infolge der vorliegenden Planung ergeben sich somit erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden. Insgesamt entstiinde ein Kompensationsbedarf von 436 m2, wenn diese
Planung nicht nach § 13a BauGB erfolgen wirde.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 j sind infolge der Planung wie
bereits in Kap. 1 beschrieben nicht zu erwarten.

Eine Kompensation der ermittelten erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
ist gemaf 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da ,Eingriffe, die auf Grund der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als [...] vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig” gelten. Eine Abwagung hinsichtlich des Kompensationserfordernisses
hat somit bereits auf Ebene der Gesetzgebung stattgefunden.

Neben der vorstehenden ,klassischen” Eingriffsregelung bedarf es im Rahmen der vorliegen-
den Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes einer Beriicksichtigung des Besonderen
Artenschutzes. Bedingt durch die bestehenden Gehélzstrukturen im Bereich der Garten sind
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8.2

8.3

Vorkommen besonders geschutzter Arten und Lebensraume zu beachten. Hierzu erfolgte be-
zogen auf den derzeitigen Ist-Zustand eine Potentialabschatzung fir die im Plangebiet zu er-
wartenden Arten.

Als potentiell vorkommende Brutvogelarten sind aufgrund der Vorbelastungen vor allem sied-
lungs- und stérungstolerante sowie andere typische Siedlungsarten zu nennen. Es handelt
sich dabei ausschlie3lich um Arten, die in Siedlungsgebieten haufig vorkommen. Insgesamt
ergibt sich ein sehr stark eingeschranktes Spektrum potentieller Brutvogelarten, das die ein-
geschrankte Vielfalt und die gegebene Stérungsfrequenz durch die bestehenden Siedlungs-
bereiche im Plangebiet selbst sowie den angrenzenden Siedlungsbereichen widerspiegelt.

Bei den potentiell vorkommenden Fledermausen handelt es sich ebenfalls um stérungstole-
rante Arten, wie die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und die Breitfliigelfledermaus
(Eptesicus serotinus). Die vorkommenden Gehdlze im Plangebiet kénnen zudem im Zusam-
menhang mit den umliegenden Gehdlzen ein Potential als Leitelement zur Jagd sowie zur
Orientierung aufweisen. Um Verbotstatbestande zu vermeiden, sind im Sinne des BNatSchG
bei einer womdglichen Entfernung von Baumen diese im Vorfeld auf mogliche Hohlen von
Fledermausen durch eine geeignete Fachperson zu Uberprifen. Sollten Hohlen vorhanden
sein, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Verden
abzustimmen.

Aufgrund der Gehdlzstrukturen in den umliegenden Gartenbereichen bleibt die 6kologische
Funktion der potentiell vorhandenen Lebensstatten im raumlichen Zusammenhang bestehen
und es ergeben sich fur den besonderen Artenschutz keine Verbotstatbestande. Insgesamt
stehen die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) der Planung somit nicht entgegen.

Unabhangig hiervon wird allgemein auf die Beachtung der Vorschriften zum besonderen Ar-
tenschutz gem. 8§ 44 BNatSchG hingewiesen. Zur Vermeidung evtl. T6étungen sollte, soweit
moglich, eine ggf. notwendige Rodung zudem im Zeitraum zwischen dem 01.10. und
28./29.02. erfolgen.

ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Die Anbindung der neu zu errichtenden Wohngebaude wird im Einzelfall iber das jeweils vor-
gelagerte Grundstiick erfolgen. Hierbei werden jeweils zur langfristigen Absicherung ggf.
Wege- und Leitungsrechte zu veranlassen sein. Die neu geschaffenen Baumdglichkeiten be-
treffen jeweils bereits baulich genutzte Grundstiicke. Dies bedeutet, dass der jeweilige Grund-
stucksbesitzer eine Errichtung von Neubauten nur dann in Erwagung ziehen wird, wenn eine
ErschlieBung Uber die bereits genutzten Bereiche konfliktfrei gewéahrleistet werden kann. Eine
gezielte Steuerung durch die Bauleitplanung ist hierfir nicht notwendig.

Verkehr

Die verkehrliche Erschlielung wird im Einzelfall Gber das jeweils vorgelagerte Grundstlck er-
folgen und ggf. durch Wege- und Leitungsrechte abgesichert (vgl. Kap. 8.2 ErschlieBung /
Ver- und Entsorgung).

Fur das Plangebiet besteht ein guter Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz durch die
Lage an der ,Lilienthaler Stral3e“, die sodann auf die L 154 ,Quelkhorner Landstraf3e fihrt.

Dariiber hinaus befindet sich die Anschlussstelle der BAB 1 in knapp 9 km Entfernung entlang
der L 168 in dstlicher Richtung (Anschlussstelle Stuckenborstel). Somit ist der Anschluss an
ein Uberregionales Stra3ennetz gesichert.

Laut der Internetprasentation der Niedersachsischen Landesbehdrde fir Strallenbau und Ver-
kehr besteht auf der ,Quelkhorner Landstra3e” ein Verkehrsaufkommen von 4.900 Fahrzeu-
gen am Tag und 200 Schwerverkehr-Fahrzeuge. Ein bedeutender Mehr- oder Neuverkehr
wird es aufgrund der geringen Anzahl von neuen Wohnbebauungen nicht geben.
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8.4

8.5

8.6

Wasserwirtschaft

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Trinkwasserverband Verden. Auf Hoéhe der
westlich des Plangebietes liegenden StralRe ,Quelkhorner Mittelweg“ sowie der sudlich gele-
genen Stral3e “Lilienthaler Stral3e“ sind bereits Leitungen vorhanden.

Die Léschwasserversorgung in Hohe des Grundschutzes gemaf DVGVV-Arbeitsblatt W 405
kann Uber das Versorgungsnetz des Trinkwasserverbandes Verden erfolgen. Die Enthnahme
kann nicht zu jeder Zeit garantiert werden. Die Zustandigkeit fir die Léschwasserversorgung
verbleibt in der Hoheit und Verantwortlichkeit des Fleckens Ottersberg. Die jeweilige Zufahrt
zu den Hinterliegergrundstiicken ist so anzulegen, dass Fahrzeuge der Feuerwehr chne Prob-
leme auf die Grundstiicke kommen kénnen. Somit ist die Zufahrt mindestens 3,5 m breit an-
zulegen.

Die Abwasserversorgung erfolgt Uber die zentrale 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation. An-
schlussmoglichkeit bietet die Gemeinschaftsklaranlage Oyten/Ottersberg.

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorgesehen. Das anfallende Oberflachenwasser ist
auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 110 erfolgte Baugrunduntersuchung zeigt, dass in diesem Bereich Quelkhorns die
Durchlassigkeit des Bodens ausreichend ist, um auf den Grundstiicken das anfallende Ober-
flachenwasser zu versickern.

Entsorgung

Die Millabfuhr wird zentral vom Landkreis Verden durchgefiihrt. Die Mulltonnen sind fir die
Leerung an die frei zuganglichen Gemeindestral3en zu stellen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet wird von bestehenden Wohnbebauungen umschlossen. Daher ist davon aus-
zugehen, dass keine Konflikte bezlglich eventueller Immissionen zu erwarten sind.

NACHRICHTLICHE HINWEISE
Besonderer Artenschutz

Die relevanten artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formu-
liert. Demnach ist es verboten:

1. wild lebenden Arten der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu tten oder ihre Entwicklungsformen der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wahrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Ar-
ten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstdren.

Beseitigung des Niederschlagswassers

GemalR §96 Abs. 3 NWG sind die Grundstiickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den An-
schluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein ge-
sammeltes Fortleiten erforderlichen ist, um eine Beeintréachtigung des Wohls der Allgemein-
heit zu verhiten.
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10.

Bodendenkmalpflege

Im Gebiet des Bebauungsplanes werden archéologische Funde vermutet (Bodendenkmal ge-
malf § 3 Abs. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzes).

Nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes bedarf es einer Genehmigung der
Unteren Denkmalschutzbehérde, die bei baugenehmigungspflichtigen MalRnahmen zusam-
men mit der Baugenehmigung zu erteilen ist. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherige Aus-
grabung muss gerechnet werden.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet wurde keine Luftbildauswertung zur militarischen Altlastenerkundung
durchgefiihrt.

Sollten bei den anstehenden Erdarbeiten Kampfmittel, wie z. B. Granaten, Panzerfauste oder
Minen, gefunden werden, ist umgehend die zustéandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

RECHTSFOLGEN

Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes treten mit der Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB auf3er Kraft.
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Die Begrindung wurde gemaR § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage des Fleckens Ottersberg aus-
gearbeitet:

Bremen, den 28.09.2021

ImmsStara

Institut fur Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer Stralte 180 28309 Bremen

gez. Burkhard Lichtblau

Ottersberg, den 30.09.2021

gez. Weber

L.S. (Weber)
Burgermeister

Verfahrenshinweise:

1. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 11.12.2019. Fir die Abgabe der Stellung-
nahmen galt die Monatsfrist.

2. Die Begrindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 23.12.2019 bis 27.01.2020 zusam-
men mit der Planzeichnung offentlich ausgelegen.

3. Die Begrindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.09.2020 — 12.10.2020 erneut
offentlich ausgelegen. Die Dauer der erneuten Auslegung wurde gemaf § 4a Abs. 3
Satz 3 verkirzt.

Ottersberg, den 30.09.2021

gez. Weber
L. S. (Weber)
Birgermeister
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