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I. Allgemeines
1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Ortslage von Ottersberg auf der Nordseite
der GroBen StraBe (B 75) nach Osten abzurunden. Durch ein markantes Gebdude
soll1 die "Freie Kunststudienstdtte Ottersberg" (kurz: Kunst-Studienstidtte),
die flir Ottersberg eine wichtige kulturelle Einrichtung ist, am Ortseingang in
Erscheinung treten. Nach Norden sol11 die Bebauung in die anschlieBende offene
Landschaft eingebunden werden.

Die Kunst-Studienstdtte bendtigt dringend weitere Réume. Da sie sich am vor-
handenen Standort nicht ausbreiten kann, wurde fiir die Erweiterung eine
geeignete Fldche in der Ndhe des vorhandenen Standortes gesucht. Mit Unter-
stitzung des Flecken Ottersberg konnte die Kunst-Studienstdtte die Flurstiicke
14/1 und 12 der Flur 8, Gemarkung Ottersberg, auf der Nordseite der GroBen
StraBe erwerben. Der Bebauungsplan hat den Zweck, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Nutzung dieser Fldache durch die Kunst-Studienstdtte
oder eine dhnliche Bildungseinrichtung zu schaffen.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um sicherzustellen, daB die neue Bebauung
nach Art und MaB und nach den iberbauten Grundstiicksflachen den Zielvorstel-
lungen des Fleckens Ottersberg entspricht. Im Osten und Westen der fir die
Kunst-Studienstdtte vorgesehenen Fldache befinden sich Wohnhduser. Der Bebau-
ungsplan soll auch dazu dienen, Immissionskonflikte zwischen den geplanten
Anlagen der Kunst-Studienstitte und der vorhandenen Wohnbebauung zu vermeiden.

2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.
Fiir sie gilt der Grundsatz, daB von einem Bebauungsplan die Bewdltigung der
ihm anzurechnenden Konflikte verlangt werden muS.

Die Ausdehnung des Bereichs, in dem nachteilige Auswirkungen aus dem Plan-
gebiet entstehen kdnnen, wird von den geplanten Nutzungen im Plangebiet
bestimmt. Das Plangebiet wird als Sondergebiet "Fachhochschule" festgesetzt.
Westlich dieses Gebietes schlieBt sich ein Mischgebiet an. Siidlich der "GroBen
StraBe" ist die Bebauung als allgemeines Wohngebiet einzustufen. Daher wird
durch textliche Festsetzungen sichergestellt, daB dieses Sondergebiet von den
Emissionen her den Stdrungsgrad eines Mischgebietes nicht iiberschreiten wird.
Das ist in Abschnitt III. ndher begriindet. Die von ihrem Storungsgrad im
Mischgebiet zuldssigen Anlagen verursachen auBerhalb des Plangebiets keine
nachteiligen Auswirkungen.

- Im Westen schlieBt sich an das Plangebiet eine unbebaute Fldche an, die zur
Zeit landwirtschaftlich genutzt wird. Der siidliche Teil dieser Fldche ist im
Fldchennutzungsplan als Mischgebiet dargestellt und der nordliche Teil als
Wohnbauflache. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind fiir die
vorhandenen und geplanten Nutzungen nicht zu erwarten. Fiir eine bauliche
Nutzung dieses Bereichs wird ein Bebauungsplan erforderlich, der durch
geeignete Festsetzungen fiir den Ubergangsbereich mdgliche Immissionskon-
flikte zwischen geplanter Wohnbebauung und Sondergebiet verhindern kann.

- Im Norden schlieBen sich an das Plangebiet landwirtschaftlich genutzte
Fldchen an, die im Fldchennutzungsplan als "Fldche fiir die Landwirtschaft"
dargestellt sind. Nachteilige Auswirkungen auf die landwirtschaftliche
Nutzung sind nicht zu erwarten.

- Nach Osten schlieBen sich ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flichen an
das Plangebiet an. In diesem Bereich steht noch ein d1teres Wohnhaus etwa
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50 m ost1ich des Plangebiets. Es Tiegt im AuBenbereich. Nachteilige Aus-
wirkungen sind fir diesen Bereich ebenfalls nicht zu erwarten.

- Im Siiden wird das Plangebiet durch die GroBe StraBe (B 75) begrenzt. Auf der
Stidseite der B 75 liegt Wohnbebauung, die durch die Verkehrsimmissionen der
B 75 vorbelastet ijst. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind auch
dort nicht zu erwarten.

Die Wohnbebauung, die unmittelbar neben den Fldchen 1iegt, auf denen die
Anlagen der Kunst-Studienstatte geplant sind, wurde zur besseren Problembewd]l-
tigung mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen.

Der Grundsatz der Konfliktbewdltigung wird damit bei der Abgrenzung des
Geltungsbereichs eingehalten.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan wird aus dem wirksamen Fldachennutzungsplan des Flecken
Ottersberg entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung angepaBt. Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dariiber
hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.

4. Entwicklung aus dem Fldachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im wirksamen Flachennutzungsplan
des Flecken Ottersberg (Fassung nach der 1. Anderung) als "Fldche fir die
Landwirtschaft" bzw. als "gemischte Bauflache" dargestellt. Diese Darstellun-
gen wird im Parallelverfahren mit der 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes in
Sondergebiet "Fachhochschule" gedndert. Damit ist gewdhrleistet, daB der
Bebauungsplan zum Zeitpunkt seines Inkrafttretens aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ist.

I1. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan (Stand: Sommer 1986)
1. Lage in der Ortschaft, Geldndeverhdltnisse

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am Ostlichen Rand der Ortslage
von Ottersberg auf der Nordseite der B 75 in Richtung Stuckenborstel.

Das Geldnde des Plangebiets ist praktisch eben. Es hat ein geringes Gefdlle
von Nordosten nach Siudwesten zur B 75 hin. Das Plangebiet Tiegt ca. 13 m ONN.
Vgl. auch den Ausschnitt aus der topographischen Karte 1 : 25.000 (VergridBe-
rung) auf der folgenden Seite!

2. Bodenbeschaffenheit

Im Plangebiet geht es in erster Linie um die Eignung des Bodeng fiir eine
Bebauung. Nach den Erfahrungen mit der vorhandenen Bebauung im Plangebiet, ist
eine bauliche Nutzung der bisher unbebauten Flachen im Plangebiet moglich.

Es bestehen sandige Untergrundverhdltnisse. Nach den Angaben von Anliegern
liegt der Grundwasserstand ca. 2 - 3 m unter der Geldndeoberflache. Er ist
durch die Wiimmeregulierung deutlich abgesunken. Unter dem Sand besteht eine
Schicht aus Ortstein, das sind durch Humusstoffe oder Eisenhydrate verkittete
Sande im Heideboden, iiber der sich das Wasser gelegentlich staut. Die Ort-
steinschicht ist jedoch an vielen Stellen durchstoBen, so daB das Wasser auch
dort gut versickert.
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3. GroBe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt eine Flache von rd. 2,06 hg.
Davon ist Tediglich der unbefestigte Weg auf dem Flurstiick 33 (ca. 500 m<)
Eigentum des Flecken Ottersberg. Die ilibrigen Fldachen sind Privateigentum. Dem
Trdgerverein der Fre1%P Kunst-Studienstdtte gehdren die Flurstiicke 12 und 14/1

mit zusammen 10.214 m©.
4. Baulich genutzte Fldchen

Auf den beiden bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
stehen d1tere Wohnhduser mit Nebengebduden, die aus ehemaligen landwirtschaft-
lichen Hofstellen hervorgegangen sind. Sie werden heute nur noch zum Wohnen

genutzt.
5. Freifldachen, Zustand von Natur und Landschaft

Die groBen Freifldchen in der Mitte des Plangebietes werden bisher als Acker-
land genutzt. Der ndrdliche Teil des bebauten Grundstiicks Flurstiicks 15/1 am
Ostrand des Plangebiets ist Hausgarten. NOrdlich daran anschliefend befindet

sich auf dem Flurstiick 16/2 ein kleines Gehdlz.

Das Oberfldchenwasser versickert weitgend auf den Grundstiicken. Sidlich des
Plangebiets entlang der B 75 verlauft ein Regenwasserkanal.
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II1. Die stddtebaulichen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes im einzelnen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen dazu, die stidtebaulichen Ziele
und Zwecke zu erreichen, die eine geordnete stddtebauliche Entwicklung im
Plangebiet gewdhrleisten. Welche stddtebaulichen Ziele und Zwecke das im
einzelnen sind, und welche privaten und offentlichen Belange bei ihrer Ver-
wirklichung zu beriicksichtigen sind, wird fiir die wesentlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes im folgenden dargelegt.

Fliir das Plangebiet wurde ein Bebauungsvorschlag ausgearbeitet, der eine
Moglichkeit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes zeigt. Er ist zur Erlauterung
der Planung beigefiigt. In dem Bebauungsvorschlag ist die Planung der Kunst-
Studienstdtte nach dem Stand von Juni 1986 beriicksichtigt.

1. Art der baulichen Nutzung

Den Ausgangspunkt fir die im Bebauungsplan festzusetzende Art der baulichen
Nutzung bilden die Zielvorstellungen der Gemeinde, nach denen der grofte Teil
der Fldche speziell fiir die baulichen Anlagen der Kunst-Studienstitte oder
einer dhnlichen Bildungseinrichtung zur Verfligung gestellt werden s011. Die
Kunst-Studienstatte ist eine Fachhochschule in privater Trigerschaft.

Fur diesen Zweck wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Fachhoch-
schule" (§ 11 Abs. 2 BauNV0) festgesetzt.

Die vorgesehene Nutzung wére auch bei einer Festsetzung der Fliche als Wohn-
oder Mischgebiet moglich. Fiir eine Bebauung, wie sie in einem Wohn- oder
Mischgebiet allgemein zuldssig ist, stehen jedoch an anderer Stelle der
Gemeinde ausreichende Flachen zur Verfiigung. Fiir sie wiirde die Gemeinde die
Flache am Ortsrand nicht bereitstellen. Durch die Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung sol1 sichergestellt werden, daB die Fliche nur fir den
vorgesehenen Zweck genutzt werden kann. Mit der Festsetzung eines Sonder-
gebiets mit der Zweckbestimmung "Fachhochschule" 138t sich dies erreichen.

Die Festsetzung eines Sondergebiets wird auch durch das erforderliche MaB der
bauTichen Nutzung und das zu erwartende Erscheinungsbild der Anlagen gerecht-
fertigt. Die baulich-technische Gestaltung der geplanten Anlagen fiir die
Kunst-Studienstdtte oder eine @hnliche Bildungseinrichtung und jhre funktio-
nelle Zusammenfassung ergeben einen eigenstindigen Bebauungskomplex, der sich
von der umgebenden Bebauung deutlich unterscheiden wird. Der als Sondergebiet
festgesetzt Bereich erhdlt dadurch ein eigenes Gesicht, das ihn von den
ubrigen Baugebieten wesentlich unterscheidet.

Es jst auch die Festsetzung einer “Flidche fiir Gemeinbedarf" erwogen worden. Im
vorliegenden Fall hdlt der Flecken Ottersberg besondere Festsetzungen fiir Art
und MaB der baulichen Nutzung fiir erforderlich, die in der Regel bei Fldchen
fir den Gemeinbedarf nicht getroffen werden. Deshalb wurde der Festsetzung
"Sondergebiet" der Vorzug gegeben.

Die Kunststudienstdtte oder eine dhnliche Bildungseinrichtung winrd auf die
unmittelbar benachbarten Grundstiicke einwirken. So weit diese bebaut bzw.
durch zu erhaltende Griinflichen geprdgt sind, sind die Grundstiicke bzw.
Grundstiicksteile in die Planung einbezogen worden.

In dem Sondergebiet wird durch textliche Festsetzungen sichergestellt, daf nur
Anlagen zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Damit erhilt
das Sondergebiet vom Storungsgrad her den Charakter eines Mischgebietes, in
dem ein gleichwertiges Nebeneinander von Wohnungen und Gewerbebetrieben
zuldssig ist (§ 6 BaulVvo).
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7udstzlich wird das Sondergebiet noch gegliedert. Die bebauten Grundstiicks-
bereiche westlich bzw. Ostlich des Kernbereichs der Fachhochschule werden in
der Art der Nutzung eingeschrdnkt auf Wohngebdude, die als Einzel- oder
Doppelhduser errichtet werden konnen. Der Kernbereich des Sondergebietes wird
den Einrichtungen der Fachhochschule vorbehalten, wobei die liberbaubare Flache
pnach Norden von der StraBe abgesetzt angeordnet wird, um die erforderlichen
Stellpldtze direkt an der BundesstraBe anordnen zu kdnnen. Mit diesen Gliede-
rungen wird neben der stddtebauliche gestalterischen Aussage auch der Charak-
ter einer gemischten Baufldche unterstrichen. Immissionen auf auferhalb des
Plangebereichs liegende Wohnbebauung werden dadurch vermieden.

Die geplanten Anlagen einer Fachhochschule verursachen keine Immissionen, die
das Wohnen wesentlich stdren. Es entsteht Tediglich Ldrm durch den Kfz.-
Verkehr der Studenten. Dieser Verkehr erfolgt jedoch nur wdhrend der Tageszeit
und es handelt sich nur um PKW-Verkehr. Der zu erwartende Ldrm wird daher die
Immissionsgrenzwerte fiir Mischgebiete von 67 dB(A) am Tage und 57 dB(A) nachts
nicht iUberschreiten.

2. MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldche

Im Sondergebiet; wird das MaB der baulichen Nutzung fir die geplanten Fach-
hochschulgebdude folgendermaBen festgesetzt:

- drei Vollgeschosse

- Grundflichenzahl (GRZ) 0,4

- GeschoBflichenzahl (GFZ) 1,0

Mit diesen Festsetzungen sol1l der Kunst-Studienstdtte oder einer dhnlichen
Einrichtung die Mdglichkeit gegeben werden, ein markantes Gebdude zu errich-
ten, das den Gstlichen Eingang von Ottersberg betont und ihm ein eigenes
Gesicht gibt. Die Darstellung im Bebauungsvorschlag entspricht dem Planungs-
stand Juni 1986. Die drei Vollgeschosse werden festgesetzt, um die bestehende
Planung zu ermdglichen, die zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes DachgeschoB
beinhaltet, das bauordnungsrechtlich als VoligeschoB zdhlt. Drei Vollgeschosse
und ein zusdtzliches ausgebautes DachgeschoB sind nicht beabsichtigt.

Im Sondergebiety ist es nicht notwendig, eine Bauweise festzusetzen. Den
Zielvorstellungen der Gemeinde entspricht sowohl eine offene als auch eine
geschlossene Bauweise.

Im Sondergebiet, sind fir die vorhandene und noch mdgliche Wohnbebauung
folgende Festsetzungen sachgerecht:

- ein VollgeschoB

- GRZ 0,2 und GFZ 0,3

Dies entspricht dem Charakter der Wohnbebauung in der Umgebung. Hier sollen
nur Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise zugelassen werden.

Die iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Bau-

Tinien sind bei der geplanten Bebauung nicht notwendig. Die Baugrenzen werden

so festgesetzt, daB

- ein Abschirmungsabstand zwischen Sondergebiet; und Sondergebiet, gewdhr-
leistet ist, '

- im Sondergebiet, eine Bebauungstiefe von max. 45 m eingehalten wird,

- im Sondergebiet; die fir Stellpldtze vorgesehene Fldche von Bebauung frei-
bleibt, .

- die Bebauung innerhalb der Ortsdurchfahrt einen Mindestabstand von 5 m von
der StraBenbegrenzungslinie eiphdlt (mit Ausnahme der bestehenden Bebauung),

- die Bebauung auBerhalb der Ortsdurchfahrt einen Mindestabstand von 15 m von
der StraBenbegrenzungslinie einhdlt (Damit ist der im Nds. StraBengesetz
geforderte Abstand von 20 m ab Fahrbahnrand eingehalten.) und

- sie nicht dem Pflanzstreifen auf dem Flurstiick 14/1 widersprechen.
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Bei den so abgegrenzten liberbaubaren Grundstiicksfldchen ist auf dem Flurstiick
15/1 noch ein weiteres Wohnhaus entsprechend dem Bebauungsvorschlag mtglich.

Der vorhandene offentliche Weg zwischen den Flurstiicken 7/1 und 14/1 wird so
nach Osten verschoben, daB dem Ejgentiimer des Flurstiicks 7/1 dstlich des
vorhandenen Nebengeb3dudes {ehemalige Kornscheune) ein 5 m breiter Streifen
verbleibt, den er bei Bedarf flir eigene AbschirmungsmaBnahmen zum Sonder-
gebiet] nutzen kann.

3. VerkehrserschlieBung

pie fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen werden unmittelbar von der GroBen
StraBe (B 75) erschlossen, die am Siidrand des Plangebiets verlduft. Fiir den
westlichen Teil des Plangebiets ist dies unproblematisch, der er innerhalb der
Ortsdurchfahrt liegt. Der dstliche Teil liegt auBerhalb der Ortsdurchfahrt.
Dabei soll es bleiben. Das StraBenbauamt lehnt eine Erweiterung der Ortsdurch-
fahrt nach Osten bis zu dem bei km 54,065 (Flurstiick 32) einmiindenden Feld-
wirtschaftsweg ab. Es verweist auf die riickwdrtig erschlossenen Grundstiicke an
der Siidseite der GroBen StraBe. Die ErschlieBung des Grundstiicks der Kunst-
Studienstdtte (Flurstiick 14/1) muB daher innerhalb der Ortsdurchfahrt
erfolgen. Das ist ohne Schwierigkeiten moglich.

Das Flurstiick 15/1 hat unmittelbar von der B 75 lediglich einen Zugang. Die
Zufahrt erfolgt von dem Feldwirtschaftsweg am Ostrand (Flurstiick 32). Dabei
kann es blejben. Inwieweit eine direkte Zufahrt von der B 75 in diesem Bereich
auBerhalb der Ortsdurchfahrt zugelassen werden kann, regelt das Bundesfern-
straBengesetz und die Vorschriften, die dazu erlassen worden sind. Besondere
Festsetzungen sind daher nicht erforderlich.

Aus der Sicht des Flecken Ottersberg ist es zweckmdBig, den Gehweg auf der
Nordseite der B 75, der zur Zeit an der OD-Grenze endet, bis zur Wegeein-
mindung bei km 54,065 zu verldngern. Der Weg, der als Zugang in die offene
Landschaft von FuBgdngern und Radfahrern hdufig genutzt wird, ist dann siche-
rer zu erreichen. Das StraBenbauamt hat sich damit einverstanden erklirt.

Die vorhandene Wegeverbindung innerhalb des Plangebietes (Flurstiick 33) von
der B 75 2u dem Weg auf dem Flurstiick 34 an der Nordwestecke des Plangebiets
soll erhalten bleiben, jedoch mit der ausdriicklichen Zweckbestimmung "FuB-und
Radweg". Eine Erschliefung des nbrdlichen Teils des Sondergebietsy lber diesen
Weg soll nicht zugelassen werden.

Uffentliche Parkpldtze werden nicht fir erforderlich gehalten. Auf dem Grund-
stiick der Kunst-Studienstdtte werden jedoch Flichen fir Stellplitze ent-
sprechend dem Bebauungsvorschlag festgesetzt. Hiernach sind dort insgesamt 70
Stellplatze moglich. Dieser Bedarf ergibt sich bei dem geplanten Vorhaben der
Kunpst-Studienstdtte aufgrund folgender Rechnung:

- Die Kunst-Studienstdtte geht von 450 Studenten im Endausbau aus.

- Fir jeweils 4 Studenten ist ein Einstellplatz erforderlich. Dieser Wert
1iegt an der Obergrenze, entspricht jedoch den Erfahrungen der Kunst-
Studienstdtte. ¢

- Damit sind 110 Stellpldtze notwendig.

Auf dem Grundstiick “Am Wiestebruch" sind reguldr rd. 40 Stellplitze vor-

handen.

D$r Bedarf auf dem Grundstiick "GroBe StraBe" betrigt somit rd. 70 Stell-

platze.

Ein dhnlicher Bedarf wirde sich sicher auch bei anderen Vorhaben ergeben.
Deshalb erscheint es sachgerecht, eine Fliche in der vorgesehenen GroBe
speziell fir Stellpldtze festzusetzen. Zu den Grundstiicksgrenzen verbleibt ein
Streifen von 2 m, um eine Eingriinung zu ermoglichen.
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4. Griinordnung - Naturschutz und Landschaftspflege

pDas Plangebiet bildet im Norden und Osten den Ortsrand von Ottersberg. Deshalb
sind besondere Festsetzungen zur Ortsrandgestaltung erforderlich. Es soll ein
harmonischer Obergang von der Bebauung in die offene Landschaft erreicht
werden. Dafiir so11 das Sondergebiet im Norden und Osten eingegriint werden. Das
vorhandene FeldgehGl1z auf dem Flurstiick 16/2 soll als Teil dieser Eingriinung
erhalten bleiben. Es soll nach Westen ergianzt werden. Im AnschluB daran soll
ein 10 m breiter Pflanzstreifen entstehen, der nach Westen an die Baumreihe am
Weg auf dem Flurstiick 34 anschlieBt. Dafiir werden entsprechende Festsetzungen

getroffen.

Zusdtzlich soll der Hausgarten mit Wiese auf dem Flurstiick 15/1 zwischen der
vorhandenen und geplanten Bebauung und dem Feldgehd1z erhalten bleiben. Er
wird deshalb als private Griinfldche mit der entsprechenden Zweckbestimmung
festgesetzt.

Der Landkreis hat die Festsetzung von Erhaltungsbindungen auch fiir den seiner

Meinung nach ortsbildprdgenden Baumbestand auf den Flurstiicken 7/1 und 15/1

angeregt. Die Bdume auf den als Sondergebiet festgesetzten Teilen der Flur-

stiicke 7/1 und 15/1 sind zwar ein wesentlicher Teil des Erscheinungsbildes
dieser Grundstiicke. Dabei geht es jedoch nicht so sehr um einzelne Bdume
sondern in erster Linie um das Gesamtbild des Bewuchses aus Baumen und

Strduchern. Aus der Sicht des Flecken Ottersberg ist die Bedeutung dieses

Bewuchses fiir das Ortsbild von Ottersberg bei der peripheren Lage des Bereichs

jedoch nicht so groB, daB die Festsetzung von Erhaltungsbindungen fir die

Bewahrung des Ortsbildes erforderlich ist. Fiir diese Bewertung sind folgende

weiteren Oberlegungen wichtig:

- Es besteht kein AnTaB fiir Befiirchtungen, daB der Bewuchs auf den beiden
Grundstiicken beseitigt wird. Ohne das Interesse der Eigentiimer an diesem
Bewuchs wdre er sicher nicht so geworden. Deshalb sieht der Flecken Otters-
berg auch keinen AnlaB, den Eigentiimern ein entsprechendes MiBtrauen ent-
gegenzubringen, wie es in der Festsetzung von Erhaltungsbindungen wahr-
scheinlich gesehen wiirde.

- Die Festsetzung von Erhaltungsbindungen beinhaltet eine Beschrdnkung der
Eigentiimerbefugnisse. Das ist eine Beeintrdchtigung privater Belange, die
durch die Forderung anderer privater oder Gffentlicher Belange ausgeglichen
werden muB. Im vorliegenden Fall wiirden die Belange des Ortsbildes und des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gefdordert. Nach Auffassung des
Flecken Ottersberg ist das Gewicht der beeintrdchtigten privaten Belange
grofer als das Gewicht der geférderten 6ffentlichen Belange. Durch die
Erhaltungsbindung werden die Nutzungsmdglichkeiten des Eigentiimers dauerhaft
eingeschrdnkt, auch wenn sich das zundchst nicht praktisch auswirkt.
Demgegeniiber hat der Bewuchs auf den genannten Flurstiicken flir das Ortsbild
und fiir Naturschutz und Landschaftspflege nur geringe Bedeutung im Vergleich
zu dem Bewuchs im Plangebiet, fir den Erhaltungsbindungen festgesetzt
werden. AuBerdem ist die Gefahr, daB der Bewuchs beseitigt wird, gering.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen werden bei diesem Bebauungsp1a¥ die Ziele
und Grundsdtze des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. §§ 1 und 2 des
Nieders. Naturschutzgesetzes eingehalten.

5. Ver- und Entsorgung, Oberflédchenentwdsserung

a. Ver- und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung im Plangebiet ist der Trinkwasserverband Landkreis
Verden. Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz des Verbandes angeschlossen.

Die geplante zus&itzliche Bebauung kann durch die Erweiterung des bestehenden
Leitungsnetzes versorgt werden.
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Trédger der Abwasserbeseitiqung ist der Flecken Ottersberg. Die vorhandene
Bebauung im Plangebiet ist an das Kanainetz angeschlossen. Eine zusdtzliche
Bebauung kann ebenfalls daran angeschlossen werden.

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Verden. Die Miillfahrzeuge
fahren auf der B 75 und entsorgen von dort aus die Grundstiicke.

Trdger der Elektrizitatsversorqung ist das Elektrizitdtswerk Ottersberg. Die
vorhandene Bebauung ist an das Versorgungsnetz angeschlossen. Die geplante
Bebauung kann ebenfalls versorgt werden. Durch das Plangebiet verlduft eine
20 kV-Leitung, fiir die Leitungsrechte bestehen. Daher ist nur die Leitung
festgesetzt. Beiderseits der Leitung besteht ein 7 m breiter Schutzstreifen.
Auf ihn wird in der Planzeichnung hingewiesen. AuBerdem verlduft lUber das
grundstiick der Kunst-Studienstdtte (Flurstiicke 14/1 und 12) ein Erdkabel, das
ebenfalls ensprechend festgesetzt ist. An dem Erdkabel ist nach Angaben des
Elektrizitdtswerks die Errichtung einer Transformatoren-Kompaktstation erfor-
derlich. Die daflir vorgesehene Fl3dche ist entsprechend festgesetzt.

b. Oberfldchenentwdsserung

Innerhalb des Plangebietes soll das Oberfldchenwasser zundchst auf den Grund-
stiicken selbst versickern. Bei den sandigen Untergrundverhdltnissen miiBte das
chne weiteres moglich sein. Falls dies jedoch nicht vollstdndig moglich ist,
kann ein Anschlu an den nordlich an der B 75 verlaufenden Regenwasserkanal
erfolgen.

6. Immissionsschutz

Das Sondergebiet liegt im Einwirkungsbereich der Verkehrsimmissionen, die die
am Siidrand des Plangebiets verlaufende B 75 verursacht. Dabei geht es in
erster Linie um Gerdusche (Verkehrsldrm). Es ist nicht zu erwarten, daB die
vom Verkehr verursachten Luftverunreinigungen und Erschiitterungen zu schad-
lichen Umwelteinwirkungen fiihren.

Mit anderen Immissionen ist im Plangebiet nicht zu rechnen.

Hinsichtlich des Schutzes vor Verkehrsldrm ist festzustellen, daB durch die
hohe Belastung auf der B 75 die Grenzwerte fiir Mischgebiete aus der DIN 18005
von tagsiiber 60 dB{A) und nachts 50 dB(A) iiberschritten werden. Andererseits
werden die Werte der "absoluten Zumutbarkeitsgrenze" (Grenze, ab der mit
Gesundheitsschdden zu rechnen ist) von 75 dB(A) tagsiiber und 65 dB(A) nachts
noch deutlich unterschritten. Die Werte liegen heute bej ca. 65/57 dB{A) am
nichstgelegenen Wohnhaus.

Bereits an anderer Stelle ist ausgefiihrt, daB im S0y nur Anlagen fiir die
Fachhochschule errichtet werden diirfen. Diese Gebdude werden abgesetzt von der
StraBe in mehr als 42 m Entfernung von der StraBenmitte gebaut werden. Die im
S0,-Gebiet zuldssige Wohnbebauung ist teilweise bereits vorhanden. .

Die iiberbaubaren Fldchen sind im Verhdltnis zu der Ausnutzung groBziigig
gewdahlt worden, um dem einzelnen Bauherrn eine gréBtmdgliche Gestaltungs-
freiheit zu gewdhren. Dies war besonders zu beachten, da die BundesstraBe im
Siden des Gebiets verlduft. Dariiber hinaus ist die Anordnung von aktiven
SchallschutzmaBnahmen (z.B. Verwallung) nicht mtglich. Durch eine textliche
Festsetzung in § 5 werden an die Planung von Neubauten und Umbauten Forderun-
gen gestellt, die sowohl die Wohnung selbst wie den unmittelbaren Freiraum
schiitzen. Damit ist ein Interessenausgleich herbeigefiihrt. Zusdtzlich muB im
Baugenehmigungsverfahren im Einzelfall entschieden werden, ob weitere Auflagen
zum Schutz vor Verkehrsldrm erforderlich sind.
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7. Fldchenibersicht

GroBe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes rd. 2,06 ha (100 %)
davon

- Sondergebiet; (Teil Fachhochschule) rd. 1,02 ha (50 %}
- Sondergebiet, (Teil Wohnen) rd. 0,64 ha (31 %)
- Griinfldchen rd. 0,36 ha (17 %)
- Uffentliche Verkehrsfldche (Weg) rd. 0,04 ha (2 %)

IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung
a. MaBnamen, die alsbald getroffen werden sollen

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes ist es notwendig, daB der Flecken Otters-
berg die Wegeverbindung (Flurstiick 33) verlegt. In diesem Weg ist im September
1985 ein Elt-Kabel verlegt worden, das entsprechend mit umgelegt werden muB.
Der Weg soll anschlieBend als FuB- und Radweg ausgebaut werden.

AuBerdem soll der Gehweg auf der Nordseite der B 75 von der OD-Grenze bis zur
Einmindung des Feldwirtschaftsweges am Ostrand des Plangebiets verldngert

werden.
b. Kosten der alshald zu treffenden MaBnahmen

Fir den Ausbau den FuB- und Radweges wird mit folgenden Kosten gerechnet:

- Ldnge ca. 145 m
- Kosten je 1fd. m ca. 100,-- DM ergibt rd. 15 TDM

Fir die Verlingerung des Gehweges mit Hochbord auf der Nordseite der B 75 wird
mit folgenden Kosten gerechnet:

- Ldnge ca. 115 m

- Kosten je 1fd. m ca. 165,-- DM ergibt rd. 19 TDM

c. Finanzierung der zu erwartenden Kosten

Die Finanzierung der zu erwartenden Kosten in Hohe von ca. 34 TDM durch den
Flecken Ottersberg ist gesichert.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist die Veriegung des vorhandenen Weges
auf dem Flurstiick 33 erforderlich. Dafiir miissen Flachen zwischen den Eigen-
timern der angrenzenden Grundstiicke und dem Flecken Ottersberg getauscht
werden. Dies ist bereits mit den Betroffenen abgesprochen, so daB eine einver-
nehmliche Regelung erwartet werden kann.

L 4
Ausgearbeitet
Hannover, im November 1987 gez. Geffers

Geffers
Beratender Volkswirt fiir
kommunale und staatliche Planung



- 1?2 -
Verfahrensvermerk

Der Rat des Flecken Ottersberg hat in seiner Sitzung am _09. Dezember 1987

den Bebauungsplan Nr. 67 "Sondergebiet Fachhochschule" als Satzung und diese
Begriindung dazu beschlossen.

ottersberg, den 09. Dezember 1987

gez. Rebentisch Siegel gez. Braun

Biirgermeister Gemeindedirektor

BEGLAUBIGUNG

Die Obereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan
f Urschrift wird beglaubigt.
&g
KA

Der Gemei direktor
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