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|. Allgemeines

1. Anlass der Planung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der Wunsch der Eigentiimer nach
erweiterten Nutzungsmoglichkeiten ihres Wohngrundstiicks Verdener Stral3e 61. Der Flecken
Ottersberg hat fiir das Grundstiick bereits die 25. Anderung seines Flachennutzungsplans,
1. Teilanderung, aufgestellt, mit der der Nordteil des Grundsticks als Wohnbauflache
dargestellt wird (vgl. den Plan auf S. 6). Die 25. Anderung wurde bereits am 01.12.2010 vom
Landkreis Verden genehmigt aber mit der Mal3gabe, dass die Genehmigung erst nach Vorlage
der fehlenden Waldumwandlungsgenehmigung als erteilt gilt. In Absprache mit dem Land-
kreis sollen die notwendigen Voraussetzungen fiir die Waldumwandlung in einem Bebau-
ungsplan geschaffen werden. Dadurch entfallt die Waldumwandlungsgenehmigung (88
Abs. 2 Nr. 1 NWaldLG).

Das Grundstick Verdener StraRe 61 ist bisher mit einem Wohnhaus und Nebengebduden
bebaut. Sie sollen beseitigt werden. An ihrer Stellen sollen ca. 6 Einfamilienhduser gebaut
werden, die von der Verdener Stral3e (L 155) durch einen Privatweg erschlossen werden.

2. Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Das allgemeine Ziel des Bebauungsplans, das sich aus der vorhandenen Situation ergibt,
sind Einfamilienhduser, die sich an die vorhandenen Wohnhé&user an der Stral3e ,,im Holze* so
anschlieBen, dass eine harmonische Erweiterung der Ortslage entsteht. Die geplante
Bebauung soll durch eine private StichstralRe erschlossen werden. Die Baume des im Suden
angrenzenden Waldes dirfen die Wohngrundstlicke nicht geféhrden.

Allgemeiner Zweck des Bebauungsplans ist die Deckung eines kleinen Teils des Wohn-
bedarfs im Ortsteil ,,Am Bahnhof*.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung der geplanten Bebauung zu schaffen.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt
werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung
gilt auBerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm
anzurechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt:

In das Plangebiet wird nur das Grundstiick Verdener Strale Nr. 61 in einer Breite von 85 m,
gemessen vom Sidrand der Baugrundstiicke an der StraBe ,,Im Holze" einbezogen. Die
Grenze im Norden, Westen und Osten ist durch vorhandene Nutzungen vorgegeben:

e Den Nordrand bilden die Wohngrundstiicke an der Stral3e ,,im Holze".

e Den Westrand bildet die Verdener StraRe (L 155).

e Den Ostrand bildet der Titenbrooksgraben.

Der Sudrand ergibt sich aus der tatsachlichen Nutzung und dem Erfordernis, den Waldrand so
zu regeln, dass keine Gefahr fur die Wohngrundstiicke entsteht. Fir die geplanten
Wohngrundsticke wird die Sudgrenze im Abstand von 55 m von der Nordgrenze festgesetzt.
In dieser Breite wird das Plangebiet bereits als Wohngrundstiick genutzt und in dieser Breite
wird es im Flachennutzungsplan als ,,Wohnbauflache* (W) dargestellt. Die Gbrigen 30 m sind
Waldrand.
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Nachteilige Auswirkungen auf die an das Plangebiet angrenzenden Fl&chen sind nicht zu
erwarten. An der Nordseite und an der Westseite, auf der anderen Seite der Verdener Stralle
liegen mit Wohnh&usern bebaute Grundstiicke, so wie sie im Plangebiet entstehen sollen.
Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet ergeben sich dort nicht.

An der Ost- und Sudseite liegt Laubwald, der bisher und auch in Zukunft durch die Wohn-
grundstiicke nicht beeintrachtigt wird.

Der Grundsatz der Konfliktbewéltigung wird daher bei der Abgrenzung des Plangebiets
eingehalten.

4. Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan des Flecken Ottersberg entwickelt.
Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine darlber hinausgehende
Anpassung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan soll aus dem Flachennutzungsplan des Flecken Ottersherg entwickelt
werden, der das Plangebiet mit der 25. Anderung, 1. Teildnderung, als ,,Wohnbauflache* (W)
darstellt. Vgl. die folgende Planzeichnung!

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 131 ,Verdener StraRe 61“ weichen davon

folgendermal3en ab:

e An der Verdener Strale und am Tutenbrooksgraben werden Streifen als ,,private Grin-
flache** mit der Zweckbestimmung ,,Pflanzstreifen* festgesetzt.

e Fir die geplante Stichstrale wird eine , Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung®
mit der Zweckbestimmung ,,Grundstlickszufahrt* festgesetzt.

Diese Abweichungen sind typisch fiir den Ubergang von der vorbereitenden zur verbindlichen
Bauleitplanung. Sie liegen im Rahmen des Entwickelns gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB.

6. Interkommunales Abstimmungsgebot (8 2 Abs. 2 BauGB)

Nach 8 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden aufeinander abzu-
stimmen. Dieses Abstimmungsgebot ist verletzt, wenn von einem Bauleitplan ,,unmittelbare
Auswirkungen gewichtiger Art* auf eine Nachbargemeinde ausgehen. Beim Bebauungsplan
Nr. 131 ,,Verdener StraRe 61 ist das offensichtlich nicht der Fall. Der raumliche Geltungs-
bereich liegt von den Nachbargemeinden so weit entfernt, dass sich keine unmittelbaren
Auswirkungen ergeben. Die Nachbargemeinden werden daher auch nicht gem. 8 4 BauGB
beteiligt.
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Die 25. Anderung des Flachennutzungsplans ist genehmigt aber noch nicht wirksam.
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Il. Rahmenbedingungen fir den Bebauungsplan

1. GroRRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur, Hohenverhaltnisse,
Entwasserung

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) hat eine Groéf3e von
ca. 1,02 ha.

Das Grundstiick im Plangebiet ist Privateigentum.

Das Geldnde im Plangebiet hat geringes Gefélle von Westen nach Osten. An der Verdener
Stralle liegt die Gelandehohe bei ca. 12m UNN und am Tutenbrooksgraben bei
ca. 10,5 m GNN. Das Plangebiet gehort zum Entwasserungsgebiet des Tutenbrooksgraben, der
nordlich des Plangebiets in die Wimme flief3t.

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fir die
geplante Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen mit dem vorhandenen Wohnhaus geht der
Flecken Ottersberg davon aus, dass der Boden eine ausreichende Tragfahigkeit besitzt. Das
erubrigt jedoch nicht die Durchfuhrung sorgfaltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Nach den Informationen, die der Flecken Ottersberg besitzt, gibt es im Plangebiet keine
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten).
Die Flachen im Plangebiet werden bisher als Wohngrundstiick und als Gehélz genutzt.

3. Baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Natur und Landschaft

Im Plangebiet gibt es das Wohnhaus Verdener Stralie 61 und ein Stallgebaude, die fiir die
kinftige Nutzung des Plangebiets abgebrochen werden sollen.

Die Freiflachen im Nordteil des Plangebiets (Tiefe 55 m) werden als Hausgarten genutzt.
Dazu gehoren auch Laubbdume und Straucher, die um die Geb&ude ein Gehdlz bilden. Vgl.
dazu das Luftbild im Umweltbericht auf S. 19! Der Landkreis Verden sieht das Gehdlz als
SWald“ im Sinne des NWaldLG an, fir dessen (teilweise) Beseitigung eine Wald-
umwandlungsgenehmigung oder der Bebauungsplan erforderlich sind. Die Freiflachen im
Sudteil des Plangebiets (Tiefe 30 m) sind Teil des nach Suiden anschliefenden Waldes.

Der Zustand von Natur und Landschaft wird im Einzelnen unten in Abschnitt VI. Umwelt-
bericht (S. 17 ff.) behandelt.

Die Verdener Strafle (L 155) an der Westseite des Plangebiets ist ausgebaut mit einem Geh-
und Radweg zwischen Fahrbahn und Plangebiet an der Seite des Plangebiets. Die Ortsdurch-
fahrt endet an der Einmundung des Birkenweg. Die vorhandene Zufahrt des Grundstucks
Verdener Strale 61 liegt damit innerhalb der Ortsdurchfahrt.
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lll. Begrindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.2
dargelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Stadtebauliches Konzept

Als Planungsgrundlage wurde vom Planbearbeiter ein stadtebauliches Konzept fur die
Gestaltung, Nutzung und Erschliefung des Plangebiets entwickelt. Dieses Konzept musste
eine Reihe von Rahmenbedingungen einhalten und sollte bestimmte Entwurfskriterien
erfillen. Das Ergebnis ist der folgende Bebauungsvorschlag. Er illustriert die mdgliche
Nutzung des Plangebiets und erldutert die Festsetzungen.

Folgende Rahmenbedingungen missen eingehalten werden:

e Die Verdener Stral3e (L 155) bildet die auBere Verkehrserschlieung des Plangebiets.
e Das Oberflachenwasser muss auf den Grundstiicken versickert werden.

Folgende Entwurfskriterien sollten erfullt werden:

e Die neuen Wohngrundstiicke im Plangebiet erweitern das Wohngebiet ,,Im Holze* nach
Siden.

e Im Plangebiet gibt es Bdume und Straucher, die an der Verdener Strale und am Tuten-
brooksgraben zur Eingriinung des geplanten Wohngebiets erhalten bleiben sollen.

e Im gesamten Plangebiet sollen Einfamilienh&user entstehen, die die bereits vorhandene
Bebauung nordlich des Plangebiets harmonisch erganzen. Die Wohnhéauser sollen als
Einzelh&user ausgefuhrt werden, die vielfaltige Wohnbedurfnisse erftllen.

e Der Ausgleich fir die Eingriffe, die mit der geplanten Bebauung verbunden sind, soll
auflerhalb des Plangebiets erfolgen.

e Das Gehdlz am Sidrand des Plangebiets muss so gestaltet werden, dass von den Baumen
keine Gefahr fur die Wohngrundstiicke ausgeht.

Unter Beachtung dieser Vorgaben wurde der Bebauungsvorschlag fir das Plangebiet
erarbeitet:

e Zur VerkehrserschlieBung ist eine Stichstral3e als private Grundstiickszufahrt geplant. Sie
liegt so, dass die vorhandene Zufahrt von der Verdener Stral3e genutzt wird.

e Die Wohnhé&user lassen sich mit ihren Hauptdachflachen so nach Suden ausrichten, dass
auf den Dachern Photovoltaikanlagen mit optimaler Leistung installiert werden kdnnen.

e Am Westrand an der Verdener Strale ist ein 10 m breiter Pflanzstreifen geplant. Er sorgt
fur eine Eingrinung des Wohngebiets. Ein weiterer Pflanzstreifen ist am Tiitenbrooks-
graben geplant.

2. Art der baulichen Nutzung

Aus den dargestellten Zielvorstellungen ergibt sich die geplante Nutzung des Plangebiets.
Insgesamt kdnnen etwa sechs Wohngrundstlicke entstehen. Vgl. den Bebauungsvorschlag! Er
zeigt eine mogliche Parzellierung und Bebauung des Plangebiets. Andere Nutzungen sollen
nicht ermoglicht werden. Die geplanten Wohngrundstiicke werden daher als ,,Reines
Wohngebiet* (WR) festgesetzt.
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3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Das MalR der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, dass auf den Baugrundstiicken ein
»,hormales* Einfamilienhaus gebaut werden kann. Es wird daher eine Grundflachenzahl von
0,20 und eine Gebaudehdhe von 9,50 m zugelassen. Auf die Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse kann so verzichtet werden. Das erspart Auseinandersetzungen tber die Frage,
ob ein ausgebautes Dachgeschoss ein Vollgeschoss ist.

Gemall 8 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen bei der Ermittlung der Grundflachenzahl mitzurechnen.
Die zulassige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 durch die Grundflache dieser Anlagen
jedoch bis zu 50 % Uberschritten werden. Die im Plangebiet festgesetzte GRZ von 0,2 kann
also durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen um 0,1 tber-
schritten werden. Aus der Sicht des Fleckens reicht das flr die Ublichen Garagen, Stellplatze
und Zufahrten.

Um eine der GRZ von 0,2 entsprechende GrundstiicksgréRe zu gewahrleisten, wird fir die
Grundstiicke eine Mindestgrof3e von 800 m? vorgeschrieben.

Ziel der Festsetzung der Bauweise ist es, den vorhandenen Charakter der an das Plangebiet
grenzenden Bebauung zu bewahren, der tberwiegend von freistehenden Einfamilienhdusern
(Einzelhdusern) gepragt ist. Um dies zu erreichen, wird ,,offene Bauweise, nur Einzelhduser
zuléssig* festgesetzt. Das reicht aber allein nicht aus, um den Bau von Einfamilienhdusern zu
erreichen; denn solange die Grundstlicke nicht geteilt werden, gelten auch Doppelhduser und
Reihenh&user planungsrechtlich als ,,Einzelh&user*.

Um zu gewahrleisten, dass tatsdchlich Einfamilienhduser entstehen, wird die Zahl der
Wohnungen pro Wohngebaude (= Einzelhaus) auf zwei begrenzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird so festgesetzt,

e dass zur Grinflache an der Verdener StraBe und zum Sidrand mit dem vorhandenen
Baumbestand ein Abstand von mindestens 5 m eingehalten wird, und

e dass zur Grundsttickszufahrt und zum Pflanzstreifen am Ostrand ein Abstand von 3,0 m
verbleibt.

4. Private Grundstluckszufahrt und Leitungsrecht

Die daullere Verkehrserschliellung erfolgt Gber die Verdener StraRe (L 155), die innerhalb der
Ortsdurchfahrt auch der ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke dient. Sie ist vorhanden
und wurde daher nicht in das Plangebiet einbezogen. Die Verdener StralRe erschlie3t bereits
das vorhandene Grundstlick Verdener Strafle Nr. 61.

Fur die weitere VerkehrserschlieBung des Plangebiets ist eine private Grundsttickszufahrt
geplant, die als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung“ festgesetzt wird. Die
Einmlindung in die Verdener Stral3e ist an der Stelle geplant, an der die vorhandene Zufahrt
des Grundsticks Verdener Strale 61 liegt. lhre Lage wurde eingemessen. Die Breite von
5,0 m reicht fur die Wohngrundstlicke aus. Sie erlaubt einen Begegnungsverkehr Lkw/Pkw.
Eine Breite, die die Begegnung von zwei Lkw ermdglicht, hélt der Flecken Ottersberg nicht
fur erforderlich, da eine Begegnung von zwei Lkw vermieden werden kann.

Der Landkreis Verden hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen
(Schreiben vom 01.07.2014), dass der Flecken Ottersberg sicherstellen muss, dass die private
Zufahrt auch nutzbar sein wird (,,Baulasten®). Aus der Sicht des Flecken Ottersberg ist das
Sache der Durchfuhrung des Bebauungsplans. Da das Plangebiet nur einem Eigentimer
gehort, wird es keine Schwierigkeiten bereiten, die erforderlichen Voraussetzungen fur die

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 131 ,Verdener StralRe 61" des Flecken Ottersberg



-11 -

geplante Bebauung zu schaffen. Ohne eine nutzbare Zufahrt ist die ErschlieBung nicht
gesichert und eine Bebauung nicht zul&ssig.

Das Miullfahrzeug soll nicht ins Plangebiet fahren. Die kinftigen Bewohner missen ihren
Mull zur Verdener StraRe bringen. Dort wird ein Mulltonnenstandplatz festgesetzt.

In der Verdener StraRe liegen die Leitungen und Kandle zur ErschlieBung der Grundstiicke im
Plangebiet. In der geplanten Stichstral’e kénnen die Leitungen und Kanéle verlegt werden, die
die geplanten Wohngrundstticke erschlieRen.

Das Oberflachenwasser im Plangebiet versickert an Ort und Stelle. Dabei soll es auf den
Wohngrundsticken bleiben. Das Wasser von der Zufahrt und Wasser, das bei extremen
Wetterereignissen nicht versickert, z. B. gefrorener Boden und Schneeschmelze, soll in den
Tutenbrooksgraben abgeleitet werden, der das Plangebiet im Osten begrenzt. Dafir wird vom
Ende der Zufahrt bis zum Graben eine Flache festgesetzt, die mit einem Leitungsrecht fiir die
Ableitung des Wassers zu belasten ist.

5. Private Grunflachen , Pflanzstreifen* und , Geholzflache®,
Erhaltungsbindung

Zur Eingriinung des Plangebiets wird an der Verdener Strae ein Streifen von 10 m als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Pflanzstreifen” festgesetzt. In diesem Streifen soll der
vorhandene Baumbestand erhalten werden.

An der Ostseite des Plangebiets am Tutenbrooksgraben wird ebenfalls ein Pflanzstreifen
festgesetzt, um den Randbereich des Grabens zu erhalten.

Die vorhandenen und die angepflanzten Gehdlze sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang
zu ersetzen. Das wird entsprechend festgesetzt.

Am Sudrand der geplanten Wohngrundstiicke wird ein 30 m breiter Streifen als private
Griunflache mit der Zweckbestimmung ,,Geholzflache (ohne Baume)* festgesetzt. Damit wird
eine Forderung erfullt, die der Landkreis Verden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
erhoben hat (Schreiben vom 01.07.2014). Die Geholzflache muss so gestaltet werden, dass
von ihr keine Gefahren fiir die angrenzenden Wohngrundstiicke ausgehen. Das wird
entsprechend festgesetzt.

6. Flachenlbersicht

Art der Nutzung Flaeche (m?2) Flaeche (m?2) Anteil (%)
Reines Wohngebiet 5.610 54,8%
private Grunflachen mit Pflanzbindungen 1.085 10,6%
private Grunflache "Gehdlzflache" 3.117 30,5%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

"private Grundstickszufahrt" 423 4,1%
Gesamtflache 10.235 100,0%
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IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaRnahmen - Kosten

Die Flachen im Plangebiet sind Privateigentum. Flr die Erschliefung der geplanten Wohn-
grundstiicke sind private Anlagen (Grundstiickszufahrt, Kanéle und Leitungen) vorgesehen.
MaRnahmen des Flecken Ottersberg zur Durchfiihrung des Bebauungsplans sind daher nicht
erforderlich. Fir den Flecken Ottersberg entstehen auch keine Kosten.

2. Bodenordnende und sonstige Malinahmen

Die Flache, die bebaut werden soll, kann von den Eigentimern ohne Schwierigkeiten nach
den Festsetzungen des Bebauungsplans parzelliert werden. Eine Bodenordnung nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs ist nicht erforderlich.
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V. Abwagung: offentliche Belange ohne Umweltbelange

1. Erschliel3ung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevolkerung (8 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans

eine den Anforderungen des 84 NBauO genigende VerkehrserschlieBung und die
Beachtung der Belange des Verkehrs,

den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Fernmeldenetz,

die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post,

den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

eine geordnete Oberflachenentwdsserung und

einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewéhrleistet.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt durch die Verdener StraRe (L 155) und die private Grund-
stiickszufahrt. Die Einmindung der Grundstlickszufahrt in die L 155 liegt innerhalb der
formlich festgesetzten Ortsdurchfahrt. Die Niedersachsische Landesbehorde flr StralRenbau
und Verkehr, Geschaftsbereich Verden, hat dazu im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
Folgendes mitgeteilt (Schreiben vom 27.06.2014):

Gegen das o. g. Planvorhaben bestehen keine Bedenken, wenn die folgenden Auflagen und
Bedingungen beachtet werden:

1.

Im Hinblick auf die geplante verkehrliche ErschlieRung des Wohngebiets zur Landesstralle
155 ist das weitere Vorgehen zwischen dem Landkreis Verden -untere Verkehrsbehorde-,
der Polizei, dem Flecken und der hiesigen StralRenbauverwaltung einvernehmlich
abzustimmen.

Hierzu wird ein detaillierter Lageplan im Mafistab 1:250 mit Darstellung des Bestandes und
der Planung sowie ein Querschnitt im Maldstab 1: 50 erforderlich. In dem Lageplan sind die
Schleppkurven fiir das grofite in Frage kommende Bemessungsfahrzeug nachzuweisen.

Vor Anfertigung der Bauausflihrungsunterlagen ist der Vorentwurf der Planung im Rahmen
eines Sicherheitsaudits der Auditphase 2 zu unterziehen.

Vor Bauvausfiihrung ist der Ausfihrungsentwurf der BaumaRnahme im Rahmen eines
Sicherheitsaudits der Auditphase 3 zu unterziehen.

Nach Fertigstellung der BaumafRnahme ist ein abschlieRendes Sicherheitsaudit der Phase 4
zur Verkehrsfreigabe durchzufiihren.

Vor Bauausflihrung der baulichen Malinahmen im Zuge der L 155 wird eine Vereinbarung
erforderlich, in der die rechtlichen Beziehungen zwischen dem Flecken und dem Land
Niedersachsen, vertreten durch die Leiterin des regionalen Geschéftsbereichs Verden der
Niedersachsischen Landesbehdrde fur Strafenbau und Verkehr, geregelt werden.

In dem Knotenpunktbereich L 155 ,Verdener Strale‘/Planstralle ,Wohngebiet* bei km 1,530
(Abs. Nr. 80/Station 1416) innerhalb der verkehrlichen Ortsdurchfahrtsgrenzen des Flecken
Ottersberg sind Sichtdreiecke gem. RASt 06 mit den Schenkelldngen 10 m/70 m
nachzuweisen. Die Sichtdreiecke sind von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden
héher 0,80 m, einzelne Badume ausgenommen, freizuhalten. Einen entsprechenden
Vermerk bitte ich in den ,Textlichen Festsetzungen“ aufzunehmen.

Evil. Schutzmalinahmen gegen die vom Landesstralenverkehr ausgehenden Emissionen
durfen nicht zu Lasten der StraRenbauverwaltung erfolgen.
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6. Neuanpflanzungen entlang der Landesstrafie 155 sind mit der hiesigen
StralRenbauverwaltung -Landespflegerin Frau Ewen, Tel.: 04231/9239-128- abzustimmen.

7. Brauch- und Oberflachenwasser darf dem LandesstraRengeldnde nicht zugefiihrt werden.
Der Flecken Ottersberg hat dazu folgendermal3en Stellung genommen:

1. Die Gestaltung der Einmiindung des Privatwegs in die L 155 wird mit der Behorde
abstimmt. Das ist Sache der Durchfiihrung des Bebauungsplans

2. Die Sicherheitsaudits sind Sache der Durchfuihrung des Bebauungsplans.
3. Die angegebene Vereinbarung wird rechtzeitig abgeschlossen.

4. Zwischen dem Rand der Fahrbahn und der Grenze des Plangebiets verlduft ein
Radweg, so dass das notwendige Sichtfeld fir die Anfahrsicht (RAS-K-1, Ziffer 3.4.3)
aulerhalb des Plangebiets innerhalb des StraRenflurstiicks zur Verfligung steht. Eine
Festsetzung im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich. Auch das Sichtfeld fur die
bevorrechtigten Radfahrer auf dem Radweg steht auBerhalb des Plangebiets zur
Verfligung.

5. SchutzmaRnahmen sind nicht erforderlich.
6. Neuanpflanzungen werden abgestimmt.
7. Der L155 wird kein Brauch- und Oberflachenwasser zugefthrt.

Das Plangebiet wird an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom AG, an das Elektrizitats-
versorgungsnetz des Elektrizitats-Werks Ottersberg, an das Wasserversorgungsnetz des
Trinkwasserverbandes Verden angeschlossen. Das Schmutzwasser wird bisher in einer
Grundsticksklaranlage gereinigt und anschliefend auf dem grof3en Grundstlick versickert.
Der Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation des Flecken Ottersberg ist méglich.
Er wird vom Flecken aufgrund des bestehenden Anschluss- und Benutzungszwangs fir neue
Bauvorhaben verlangt.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung Folgendes
mitgeteilt (Schreiben vom 07.11.2014):

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationslinien der Telekom.

Die Telekom pruft derzeit die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine Ausbauentschei-
dung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Telekom vor, bei einem bereits
bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-Infrastruktur durch einen anderen An-
bieter auf die Errichtung eines eigenen Netzes zu verzichten. Die Versorgung der
Burger mit Universaldienstleistungen nach § 78 TKG wird sichergestelit.

Far den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Straflenbau und den Baumanahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen im Bebauungs-
plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten
Adresse so frih wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Der Flecken Ottersberg hat der Deutschen Telekom Technik GmbH darauf geantwortet, dass
ihr Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen rechtzeitig mitgeteilt werden.

Der Trinkwasserverband hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung mitgeteilt (Schreiben
vom 16.06.2014), dass ihm zur Versorgung des Plangebiets fur die private Zufahrt eine
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beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) zu gewahren ist. Das ist Sache der
Durchfiihrung des Bebauungsplans.

Die Loschwasserversorgung wird mit der Trinkwasserversorgung sichergestellt. Der
Trinkwasserverband hat darauf hingewiesen, dass Hydranten zur Erstbrandbekampfung
unterstutzend genutzt werden kdnnen, dass eine bestimmte Entnahmemenge von ihm aber
nicht zugesichert werden kann. Die Freiwillige Feuerwehr hat im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung (Schreiben vom 07.07.2014) erklart, dass am Ende der Stichstral3e ein Unterflur-
hydrant und ein Bohrbrunnen vorzusehen sind, um die Ldschwasserversorgung sicher zu
stellen. Diese Forderung wird bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans beachtet.

Die Stadtwerke Achim AG als Tréager der Gasversorgung haben im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung mitgeteilt (Schreiben vom 30.06.2014), dass bei der Erschlielung der
Grundstlcke Uber eine private Grundstiickszufahrt vor der Verlegung von Gasleitungen auf
privaten  Grundsticken rechtzeitig vor Beginn der  ErschlieBungsmaflinahmen
Grunddienstbarkeiten zugunsten der Stadtwerke Achim AG in das Grundbuch eingetragen
werden mussen. Das ist Sache der Durchfiihrung der Planung. Die Stadtwerke haben im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung auBerdem darum gebeten (Schreiben vom 01.12.2014),
dass ihnen der Beginn der Erschlieiungsmafinahme ca. 8 Wochen im Voraus mitgeteilt wird,
damit sie rechtszeitig planen kénnen.

Eine geordnete Oberflachenentwéasserung ist gewadhrleistet. Das Oberflachenwasser
versickert an Ort und Stelle. Der Landkreis Verden hat im Aufstellungsverfahren fir die
25. Anderung des Flichennutzungsplans aber darauf hingewiesen (Stellungnahme vom
14.08.2009), dass bei Wimmehochwasser die Niederschlagsversickerung nicht gewahrleistet
ist. Ein  Grundwasserflurabstand von 1,0m und mehr zwischen Sohle der
Versickerungsanlagen und hdchstem Grundwasserstand kdnne nicht eingehalten werden.
Damit kénne bei der ErschlieBung einer Versickerung nicht zugestimmt werden. Das sei bei
den weiteren Planungen zu beriicksichtigen. Aus der Sicht des Flecken Ottersberg grenzen die
betroffenen Grundstiicke an den Tutenbrooksgraben. Wenn bei Wiimmehochwasser eine
Versickerung des Niederschlags nicht moglich ist, kann es in den Graben abgeleitet werden.
Der Landkreis Verden hat im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung darauf hingewiesen
(Schreiben vom 03.12.2014), dass die vorgesehene Einleitung von Niederschlagswasser in
den Tutenbrooksgraben einer wasserrichtlichen Genehmigung bedarf. Die Entwésserungs-
anlagen muissten dargestellt, hydraulisch nachgewiesen und der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Verden vorgelegt werden.

Der Wimme-Wasserverband hat dazu im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung Folgendes
mitgeteilt (Schreiben vom 03.07.2014):
wir weisen darauf hin, dass der geplante Pflanzstreifen am Gewasser die Unterhaltung nicht einschranken darf.
Wir weisen darauf hin, die Einleitstelle in den Vorfluter so zu sichern, dass weder Sohl- noch Béschungserosionen
an der Einleitstelle selbst, oder Ober- und Unterstrom der Einleitungsstelle zu besorgen sind. Es ist sicherzustellen,
dass mit dem einleitenden Wasser kein Sand in den Vorfluter gelangt und die hydraulischen Randbedingungen des
Vorfluters zwingend einzuhalten sind. Sollten wider Erwarten, auf Grund der obigen MaRnahme, dennoch

Erschwernisse bei der Unterhaltung des Gewassers auftreten, werden die daraus resultierenden Mehrkosten
geltend gemacht.

Die Hinweise werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans beachtet.

2. Wohnbedarf der Bevdlkerung und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdlkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fiir den Bau von Wohnhausern geschaffen.
Nach dem Bebauungsvorschlag (S. 9) kénnen 6 Wohnhé&user entstehen. Damit leistet der
Bebauungsplan einen Beitrag zur Befriedigung der Wohnbedurfnisse in der Ortschaft
Ottersberg des Flecken Ottersberg. Das ist das wesentliche Ziel des Bebauungsplans.
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Bei der Schaffung neuer Wohngrundstiicke missen die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse und die Sicherheit der Wohnbevdélkerung gewahrt werden. Das ist
im Plangebiet der Fall. Schadliche Umwelteinwirkungen gibt es im Plangebiet nicht. Der
Verkehrslarm der Verdener Stralle (L 155) halt die Immissionsgrenzwerte ein. Vgl. dazu im
Umweltbericht Abschnitt V1.2.b), Schutzgut ,,Mensch*!

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (8 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung von 6 Baugrundstucken fur Wohnhduser
werden Birger in Ottersberg gehalten, die sonst in anderen Orten bauen wiirden. Das sichert
die Wirtschafts- und Steuerkraft der Gemeinde sowie die Erhaltung und den Ausbau der
Infrastruktur.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 131 ,Verdener StralRe 61" des Flecken Ottersberg



-17 -

VI.Umweltbericht (8 2 Abs. 4 und 8 2a BauGB)

Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begriindung. Im Umweltbericht werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt
wurden, beschrieben und gewertet. Inhalt und Gliederung des Umweltberichts ergeben sich
aus der Anlage 1 zum BauGB.

1. Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 131 ,,Verdener StraRe 61 liegt am
Sudrand des Ortsteils ,,Bahnhof* der Ortschaft Ottersberg. Das Plangebiet ist rd. 1,02 ha groR.

Ziel des Bebauungsplans sind ca. 6 Wohngrundstiicke fir Einfamilienhduser.
Zweck des Bebauungsplans ist die Deckung des Wohnbedarfs in der Ortschaft Ottersberg.

Der Teil des Plangebiets, der fir die Wohngrundstiicke vorgesehen ist, wird als ,,Reines
Wohngebiet“ (WR) festgesetzt. Die Versiegelung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,2 begrenzt.

Die geplante Verkehrserschlieung erfolgt durch einen Stichweg (private Grundstiicks-
zufahrt), der von der Verdener Stralle (L 155) an der Stelle abzweigt, an der die vorhandene
Grundstlickszufahrt liegt.

Zur Eingrinung der Wohngrundsticke und zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind am West- und Ostrand
des Plangebiets Pflanzstreifen aus Laubgehdlzen geplant, die bereits weitgehend vorhanden
sind (vgl. das Luftbild auf S. 19). Am Sidrand muss der Wald so gestaltet werden, dass von
ihm keine Gefahren fir die angrenzenden Wohngrundstiicke ausgehen.

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die Ziele des Umweltschutzes, die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegt sind, dargestellt, soweit sie fir den Bebauungsplan von Bedeutung
sind, und es wird dargestellt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des
Bebauungsplans bertcksichtigt wurden.

Fachgesetze

Im Plangebiet sind Wohngrundstiicke fur Einfamilienhduser geplant. Die Wohngrundstiicke
sind eine schutzbedirftige Nutzung. Ihr Schutzanspruch ist im Bundes-Immissionsschutz-
gesetz und den Verordnungen und Verwaltungsvorschriften dazu geregelt: Fiir den Schutz vor
Gewerbelarm gilt die TA Larm. Fir den Verkehrslarm gilt die VVerkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV). Daneben ist auRerdem die DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau* fur die
Abwégung von Bedeutung.

Fur die Auswirkungen des Vorhabens auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild gilt die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (8 1a Abs. 3
BauGB).

Fur die Waldumwandlung gilt das Nds. Gesetz tber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG).
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Fachplane

Fir das Plangebiet gibt es den Landschaftsplan des Flecken Ottersberg und den Landschafts-
rahmenplan 2008 des Landkreises Verden (LRP). Aus beiden ergeben sich keine speziellen
Ziele des Umweltschutzes fir das Plangebiet. Sonstige Plane gibt es fur das Plangebiet nicht.

In der Karte 4: Zielkonzept des LRP ist das Plangebiet mit dem Gbrigen Ortsrand des Ortsteils
»,Bahnhof* der Zielkategorie ,,Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Uberwiegend
sehr hoher Bedeutung fiir Arten und Biotope, hoher bis sehr hoher Bedeutung fur Land-
schaftsbild, Boden/Wasser, Klima/Luft* zugeordnet (vgl. den folgenden Kartenausschnitt).
Das Ziel wird beachtet.

Plangebiet

Ausschnitt aus Karte 4: Zielkonzept
des Landschaftsrahmenplans 2008 des Landkreises Verden (0. Mal3stab)

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Bestandsaufnahme umfasst die einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieRlich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden, sind

e der Boden, der durch die Wohnbebauung anders genutzt wird,

e die Pflanzen und Tiere, die ihren Lebensraum verlieren,

e das Oberflachenwasser, das nicht mehr flachig versickern kann und

o die freie Landschaft, die verloren geht und durch Wohngrundstiicke ersetzt wird.

Die Bedeutung der genannten Schutzguter fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftsbild bestimmt die Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen. Die
Beurteilung erfolgt auf der Grundlage der ,,Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung
der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen
1/94), die das Niederséchsische Landesamt fiir Okologie (NLO) urspriinglich herausgegeben
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hat (Bearbeiter: Wilhelm Breuer), und die vom Niedersachsischen Landesbetrieb fiir Wasser-
wirtschaft, Kuistenschutz und Naturschutz (NLWKN), das inzwischen zustidndig ist,
aktualisiert wurden (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/2006). Sie werden im
Folgenden kurz als ,,Hinweise* bezeichnet.

Die Flache im Plangebiet, auf der die Wohngrundstiicke geplant sind, wird als Wohngrund-
stiick genutzt. Es gibt ein Wohnhaus, ein Stallgebdude und umfangreichen Baumbestand. Vgl.
dazu das folgende Luftbild!

Luftbild vom Plangebiet ,Verdener Stral3e 61 und seiner ndheren Umgebung
mit der Grenze des Plangebiets (weil3e Linie) (Bildflug 1. Mai 2012)

Schutzguter ,Boden” und ,Wasser*

Der Boden im Plangebiet ist nach den aktualisierten Hinweisen kein ,,Boden mit besonderer
Bedeutung“. Durch die vorhandenen Gebdude sind 183 m?2 versiegelt. Durch die Zufahrt
(Lange ca. 65 m) sind weitere ca. 130 m? versiegelt.

Das Oberflachenwasser im Plangebiet wird durch die Wohnnutzung nur wenig verunreinigt.
Es ist als ,,nicht belastet bis maRig belastet* einzustufen (Wertstufe 1).

Schutzgut ,Pflanzen und Tiere*

Die Bedeutung des Plangebiets fur das Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere* ergibt sich aus dem
Biotoptyp, dem die Flache im Plangebiet zuzurechnen ist. Der Teil des Plangebiets mit dem
Wohnhaus gehort nach dem ,,Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen* (6. Aufl.
Stand: Mérz 2004) zum Biotoptyp ,,locker bebautes Einzelhausgebiet“ (OEL). Der Teil des
Plangebiets mit dem Gehdlzbestand gehort zum Biotoptyp ,,Siedlungsgehdlz aus tberwiegend
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einheimischen Baumarten* (HSE). Er wird vom Landkreis als ,,Wald“ im Sinne des
NWaldLG eingestuft.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Verbote des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
beziehen sich auf die konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten
unabhangig von der Bauleitplanung und sind bei der Realisierung von Bauvorhaben (z. B.
Baufeldfreimachung, Abriss, Umbau) zu beachten. Auf der Planungsebene des
Bebauungsplans ist aber zu prifen, ob der Bebauungsplan durchfiihrbar ist, ohne dass
artenschutzrechtliche Verbote verletzt werden.

Der Flecken Ottersberg hat eine Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange
vorgenommen. Danach kénnten von der Durchfiihrung des Bebauungsplans Fledermé&use
betroffen sein, die die betroffenen Baume als Quartier nutzen. Am 20.01.2015 wurde eine
Begehung zur Kontrolle auf Fledermausvorkommen bzw. Fledermausquartierpotenzial
durchgefuhrt. Ergebnis:

Es handelt sich Gberwiegend um vitale Baume mit wenig Totholzanteil. Bei der Begehung konnten
lediglich in einer Kiefer zwei kleine Astlocher ausgemacht werden.

Die Astlécher wiesen allerdings keine erkennbaren Spuren von Fledermausen auf. Fir eine
Nutzung als Wochenstubenquartiere waren diese aufgrund ihrer geringen Gréf3e ebenfalls nicht
geeignet.

Die Geholze innerhalb der festgesetzten Wohnbau- sowie der Verkehrsflachen werden nicht
erhalten. Hier vorhandene Fortpflanzungs- und Ruhestatten kénnten entfallen. Im Westen und
Osten des Plangebietes bleibt der vorhandene Baumbestand im Rahmen von privaten
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Pflanzstreifen“ erhalten.

Die Erflllung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist im Hinblick auf Fledermause

durch eine Fallung der Baume nicht zu erwarten.

Eine Rodung der Baume vor Beginn der Brut- und Setzzeit kann dem Verbot der Tétung von
Vogeln entgegen wirken. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages wird dies geregelt.

Der Bebauungsplan ist also durchfiihrbar, ohne dass die Verbote des Artenschutzes verletzt
werden.

Schutzgut ,Landschaft und biologische Vielfalt*

Der Landschaftsteil, in dem das Plangebiet liegt, wird

e im Westen und Norden von der Verdener StralRe (L 155) und von Wohngrundstlicken
umgeben und

e im Osten und Stden von Wald.

Das Plangebiet gehort aufgrund des bereits vorhandenen Wohnhauses zum Ubergangsbereich

zwischen der Ortslage des Ortsteils ,,Bahnhof* und der freien Landschaft.

b) Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Statt des bisher vorhandenen Wohnhauses werden durch den Bebauungsplan ca. 6 Wohn-
hauser ermdglicht. Fur diese Erweiterung der baulichen Nutzung muss ein erheblicher Teil
des Gehdlzbestandes beseitigt werden. Das fuhrt zu folgenden Verénderungen des Umwelt-
zustands:

Schutzgut ,Boden*

Das Schutzgut ,,Boden* wird durch die bauliche Nutzung erheblich beeintrachtigt. In einem
Teil des Plangebiets wird der Boden durch die Wohnh&user und die Zufahrt versiegelt. Fir die
Wohngrundstiicke ergibt sich bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 eine zuldssige
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Bodenversiegelung von rd. 1.680 m2 (= 5.610 m? x 0,3). Fir die Zufahrt kommen rd. 420 m?2
hinzu. Bereits versiegelt sind rd. 310 m2. Insgesamt ist also mit einer Zunahme der versiegel-
ten Flache von rd. 1.800 m? zu rechnen.

Schutzgut ,,Oberflachenwasser*

Oberirdische Gewasser gibt es im Plangebiet nicht. Am Ostrand verldauft der Tutenbrooks-
graben. Das Oberflachenwasser wird im Plangebiet wie bisher versickern. Bei Hochwasser
kann eine Ableitung in den Tutenbrooksgraben erforderlich werden. Eine erhebliche
Beeintrachtigung ergibt sich nicht.

Der Landkreis Verden hat dazu im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung erklart (Schreiben
vom 03.12.2014), dass neben der Versickerung auch die Ableitung des Regenwassers in
offenen naturnah gestalteten Mulden grundsatzlich keine erheblichen Beeintrdchtigungen von
Natur und Landschaft hervorrufen. Hier seien entsprechende Festsetzungen erforderlich, um
die abschlieRende Bearbeitung der Eingriffsregelung zu dokumentieren; Willenserklarungen
in der Begrindung seien nicht ausreichend. Da fur die Entwasserungsanlagen eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich wird, kann der Landkreis als Untere
Wasserbehdrde dafir sorgen, dass die Anlagen so gestaltet werden, dass sie keine erheblichen
Beeintrachtigungen hervorrufen. Besondere Festsetzungen im Bebauungsplan sind daher
entbehrlich.

Schutzgut ,Luft und Klima*
Luft und Klima werden nicht wesentlich beeintrachtigt.

Schutzgut ,Pflanzen und Tiere*

Da das Plangebiet als Wohngrundstiick genutzt wird, sind die Auswirkungen auf das Schutz-
gut ,,Tiere* gering. Das Schutzgut ,,Pflanzen” wird durch die Beseitigung des Geholz-
bestandes, die fur die geplanten Wohnhauser erforderlich wird, erheblich beeintrachtigt. Daflr
wird ein Ausgleich notwendig.

Schutzgut ,Landschaft und biologische Vielfalt*

Der Landschaftsteil, den das Plangebiet erfasst, wird als Wohngrundstiick genutzt. Er ist
damit Teil des Siedlungsbereichs. Das Schutzgut ,freie Landschaft“ wird durch die
Erweiterung der baulichen Nutzung nicht erheblich beeintrachtigt.

Europaische Schutzgebiete

Das Plangebiet grenzt an das FFH-Gebiet Nr. 38 ,,Wimmeniederung®. Dessen Erhaltungs-
ziele und Schutzzwecke werden durch den Bebauungsplan nicht beeintréchtigt.

Das Plangebiet beriihrt kein européisches VVogelschutzgebiet.

Schutzgut ,Mensch”

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, die bei der
Nutzung des Plangebiets flr Wohnhauser entstehen konnen, sind die Gerduschimmissionen,
die der Verkehr auf der Verdener StraBe (L 155) verursacht. Bei der Verkehrszéhlung im
Jahr 2010 wurde nach der Verkehrsmengenkarte ein durchschnittlicher taglicher Verkehr
von 5.400 Kfz/24h ermittelt, davon Schwerverkehr (> 3,5 t) 200 Kfz. Bei einer kiinftigen
Zunahme um 10 % auf rd. 6.000 Kfz/24h und dem Lkw-Anteil von durchschnittlich 4 %
tagsiiber und nachts wird der Orientierungswert gem. DIN 18005 fur ein ,,Reines Wohn-
gebiet“ von 50 dB(A) tagsuber und 40 dB(A) nachts nur am Ostrand des Plangebiets
eingehalten, wahrend der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) tagstiber und 49 dB(A) nachts
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im Abstand von ca. 22 m bzw. ca. 26 m, gemessen von der Mitte des néchstgelegenen
Fahrstreifens, eingehalten wird. Daran zeigt sich, dass im Plangebiet zwar nicht der sehr hohe
Schutzanspruch fiir ein ,Reines Wohngebiet* erreicht wird, aber dass unzumutbare
Belastigungen durch den Verkehrslarm vermieden werden kdnnen. An den Gebdudeseiten auf
der von der Verdener StralRe abgewandten Seite wird innerhalb und auRerhalb der Gebdude
auch der Schutzanspruch des ,,Reinen Wohngebiets“ erreicht. Das Schutzgut ,,Mensch* wird
daher bei der geplanten Nutzung des Plangebiets nicht beeintréchtigt.

Schutzgut ,Kulturguter und sonstige Sachguter”

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter konnen bei der Durchfihrung des
Bebauungsplans entstehen, wenn Bodendenkmale gefunden werden. Die Vorschriften des
Nds. Denkmalschutzgesetztes miissen dann eingehalten werden, so dass sich keine wesent-
lichen Beeintrachtigungen ergeben. Der Landkreis Verden hat dazu im Rahmen der
offentlichen Auslegung ergénzend darauf hingewiesen (Schreiben vom 03.12.2014), sollten
bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, sind diese Funde nach § 14 NDSchG meldepflichtig. Die Meldung sollte bei der
Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landkreis Verden) erfolgen, Tel. 04231/15-432.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Im Plangebiet sollen Einfamilienhduser entstehen. Sie verursachen keine wesentlichen
Emissionen.

Ein sachgerechter Umgang mit Abféallen wird durch den Anschluss des Plangebiets an die
zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Verden gewahrleistet.

Ein sachgerechter Umgang mit Abwéssern wird durch den Anschluss des Plangebiets an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation des Flecken Ottersberg gewahrleistet.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die geplante Nutzung des Plangebiets hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf diese
Belange.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Das Plangebiet liegt in keinem Gebiet, in dem die in Rechtsverordnungen nach § 48a Abs. 1
BImSchG festgelegten Immissionsgrenzwerte uberschritten werden (vgl. 850 Satz 2
BImSchG).

Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz (8§ 1a BauGB)

In § 1a BauGB sind die ergédnzenden Vorschriften zum Umweltschutz aufgefuhrt, die bei der

Aufstellung der Bauleitpldne anzuwenden sind:

e das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 2 BauGB,

e Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 3 BauGB und

e Prufung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten gem. § 1a Abs. 4 BauGB in Verb. mit
§ 31 ff. BNatSchG.

e die Erfordernisse des Klimaschutzes gem. 8 1a Abs. 5.
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Bodenschutzgebot

Gem. §1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Die
Anforderungen, die sich aus dieser Vorschrift ergeben, werden durch die Begrenzung der
Bodenversiegelung erfullt.

Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Siehe dazu den folgenden Abschnitt ,,Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich®!

Prufung der Vertraglichkeit mit EU-Schutzgebieten
Siehe oben ,,Européische Schutzgebiete®!

Erfordernisse des Klimaschutzes

Gem. §1 Abs.5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaR-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Bei diesem Bebauungsplan geht es um
die Schaffung von Wohngrundsticken fir Einfamilienhduser. Zum Ausgleich fur die
Umwandlung eines Wohngrundstiicks mit erheblichem Gehdlzbestand in Baugrundstiicke ist
die Aufforstung von ca. 1,5 ha Grunland geplant. Das ist eine Malinahme, die dem Klima-
wandel entgegengewirkt.

c) Geplante MaBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Durch die Grundflachenzahl von 0,2 wird die mdgliche Bodenversiegelung auf rd. ein Drittel
des geplanten Wohngebiets begrenzt. Das dient der Vermeidung und Verringerung von
Beeintrachtigungen des Schutzguts ,,Boden”.

Unabhéngig davon entstehen erhebliche Beeintrachtigungen, fiir die Ausgleichsmalinahmen
erforderlich werden. Beim Schutzgut ,,Boden* muss die Versiegelung ausgeglichen werden.
Betroffen ist eine Flache von rd. 1.800 m2. Der optimale Ausgleich ware die Entsiegelung
einer gleich groRen Flache an anderer Stelle. Wenn diese Mdglichkeit, wie im vorliegenden
Fall, nicht besteht, kann der Ausgleich nur durch die Aufwertung einer Flache erfolgen. Die
Hinweise (S. 30) sehen eine Aufwertung im Verhaltnis 1 : 0,3 vor, in der Aktualisierung sogar
im Verhaltnis 1:0,5. Flachen sollen aus der intensiven agrarischen Nutzung heraus-
genommen und zu Ruderalfluren, Brachflachen oder Siedlungsgehélzen aus standort-
heimischen Arten entwickelt werden. Die Gemeinde folgt diesem Vorgehen. Bei der
Versiegelung von ca. 1.800 m2 ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von ca. 900 m2, die als
Acker oder Griinland genutzt werden.

Beim Schutzgut ,,Pflanzen und Tiere* muss der Verlust des Gehdlzbestandes ausgeglichen
werden. Betroffen ist eine Teilflache des Plangebiets mit einer Grof3e von ca. 4.000 m? (2/3
des Plangebiets ohne die Grinflachen). Der Verlust ist im Verhaltnis von mindestens 1: 1
auszugleichen: Eine mindestens gleich grof’e Flache muss aufgeforstet werden. Zusétzlich
miussen die Anforderungen erfillt werden, die das NWaldLG an die Waldumwandlung stellt.
Vgl. dazu den n&chsten Abschnitt.

Geplant ist die Aufforstung einer Grunlandflache in der Gemarkung Holtebittel des
Flecken Langwedel. Es handelt sich um die Flurstucke 32/8, 86/1 und 44/11 der Flur 6 mit
einer GesamtgroRe von rd. 15.000 m2. Zur Lage und Nutzung vgl. die folgenden Karten-
ausschnitte und das Luftbild. Die Eigentlimer der Flache des Plangebiets haben die Flache
nach Abstimmung mit dem Landkreis Verden fur den Ausgleich erworben. Der Flecken
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Ottersberg hat mit den Eigentimern fur die Durchfuhrung des Ausgleichs anstelle von
Festsetzungen im Bebauungsplan die folgende vertragliche Vereinbarung nach 8 11 BauGB
getroffen (8 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB):
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Mit der Aufforstung der angegebenen Flache wird der Ausgleich fiir Beeintrachtigungen der
Schutzguter ,,Boden* und ,,Pflanzen und Tiere* geschaffen.

d) Wald / Waldumwandlung

Der Landkreis Verden hat im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen
(Schreiben vom 01.07.2014), dass in diesem Bebauungsplan die sog. Folgenbewaltigung der
geplanten Waldumwandlung zu regeln sei. Sie unterliege nicht der stadtebaulichen
Abwaégung, sondern sei Anwendung der Vorschriften des NWaldLG. Dort regelt § 8 die
Waldumwandlung. Danach bedarf es einer Genehmigung nicht, soweit die Umwandlung
durch Regelungen in einem Bebauungsplan erforderlich wird. Die Regelungen in 8 8 Abs. 3
bis 8 gelten sinngemdR. Das bedeutet im Wesentliche, dass gem. Abs.4 eine Ersatz-
aufforstung erforderlich ist, die mindestens den gleichen Flachenumfang hat, wie die
umzuwandelnden Flache. Das Alter des Waldbestandes der umzuwandelnden Flache bleibt
dabei unbericksichtigt. Die Waldumwandlung wird auf ca. 10.200 m2 ermdglicht.

Die als Ausgleich fur die Beeintrachtigung des Schutzguts ,,Pflanzen und Tiere* geplante
Aufforstung einer Grinlandflache in der Gemarkung Holteblttel des Flecken Langwedel
dient auch als Ersatzaufforstung fur die umzuwandelnde Waldflache. Die Flache ist insgesamt
15.000 m2 grof3. Fur den Ausgleich werden 4.000 m2 benétigt. Die verbleibenden 11.000 m?
sind Ersatzaufforstung. Der Landkreis Verden hat mitgeteilt (Mail vom 02.07.2014), dass die
Flache aus der Sicht des Landkreises als untere Waldbehérde grundsatzlich fir die geplante
Neuaufforstung geeignet ist. Die Eigentimer haben sich zur Aufforstung verpflichtet. Vgl.
den Vertragstext, der oben wiedergegeben ist.

e) Anderweitige Planungsmdglichkeiten
Der Flecken Ottersberg sieht keine andere Mdglichkeit, um das oben angegebene Ziel zu
erreichen, das mit dem Bebauungsplan verfolgt wird.

3. Zusatzliche Angaben

a) Verwendete technische Verfahren bei der Umweltprifung

Bei dieser Planung sind keine technischen Verfahren fiir die Umweltprifung angewandt
worden. Die wesentlichen Umweltauswirkungen betreffen die Umwandlung von Wald in
Wohngrundsticke. Die Auswirkungen werden ohne Verwendung technischer Verfahren
beurteilt.

b) MaRnahmen zur Uberwachung
Der Flecken Ottersberg tberwacht die erheblichen Umweltauswirkungen, die mit dem
vorliegenden Bebauungsplan einhergehen.

c) Zusammenfassung

Im Plangebiet wird eine Erweiterung der Wohnbebauung an der Verdener StraRe um ca. 6
Einfamilienhduser ermoglicht. Die Flache wird daftr als ,,Reines Wohngebiet* (WR)
festgesetzt. Die Versiegelung wird durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 begrenzt.
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Betroffen ist ein vorhandenes Wohngrundstiick und eine Flache, die vom Landkreis Verden
als ,,Wald“ eingestuft wird. Durch die geplante Bebauung werden die Schutzgdter ,,Boden*
und ,,Pflanzen und Tiere* erheblich beeintrachtigt.

Zur Eingrunung der Wohngrundsticke und zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind am West- und Ostrand
des Plangebiets Pflanzstreifen aus Laubgehotlzen geplant, die bereits weitgehend vorhanden
sind. Der Ubrige Ausgleich soll auBerhalb des Plangebiets erfolgen. Geplant ist die
Aufforstung einer Griinlandflache in der Gemarkung Holtebdttel des Flecken Langwedel. Die
Lage und Abgrenzung der Flache ergibt sich aus den folgenden Kartenausschnitten. Die
Flache dient auch als Ersatzaufforstung fiir die umzuwandelnde Waldflache. Die Flache ist
insgesamt 15.000 m? groR. Fur den Ausgleich werden 4.000 m? bendtigt. Die verbleibenden
11.000 m2 sind Ersatzaufforstung.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (ohne Maf3stab) mit der Ausgleichsflache fur
die Ersatzaufforstung (Flurstiicke 32/8, 86/1 und 44/11 der Flur 6, Gemarkung
Holtebuttel)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2014 Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
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Holtebittel

BAB A 27

Ausgleichsflache /

Ubersichtskarte mit der Lage der Ausgleichsflache fir die Ersatzaufforstung
Quelle: ESRI Basemap Topography

Ausgleichsflache

Luftbild mit der Ausgleichsflache fur die Ersatzaufforstung (Bildflug 2012)
Quelle: ESRI Basemap Imagery
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VIl. Private Belange

Der Bebauungsplan fordert das private Interesse der Eigentlimer an einer erhdhten Nutzbar-
keit ihres Grundstticks.

VIll. Zusammenfassende Gewichtung des Abwagungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwégungsmaterials ist die eigentliche Abwégung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenléufigen Belangen hergestellt
wird. Der Flecken Ottersberg hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfreiheit. Diese
Gestaltungsfreiheit hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwagung wird verletzt, wenn der
Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen
wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufer Verhaltnis steht.

Fur die Gewichtung der Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB folgende Leitlinien:

e Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten.

e Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

e Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang fir andere
Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden (Umwidmungssperr-
klausel).

Diese Planungsleitsatze sind fir den Flecken Ottersberg Optimierungsgebote. Der Flecken ist
aufgefordert, die damit zusammenhangenden Einzelbelange so weit wie moglich zu férdern
und so wenig wie moéglich zu beeintrachtigen.

Der Bebauungsplan gewéhrleistet eine nachhaltige staddtebauliche Entwicklung. Er wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt und fugt sich damit in die Gesamtentwicklung des
Flecken Ottersberg ein.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung gewaéhrleistet. Durch die Fest-
setzung der Art der baulichen Nutzung mit dem Baugebietstyp ,,Reines Wohngebiet* (WR)
der BauNVO, durch die Begrenzung des Males der baulichen Nutzung und durch die
Regelung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen wird die private Nutzung eingegrenzt. Fur
die ErschlieBung des Plangebietes stehen die notwendigen Flachen zur Verfligung.

Die Wohnbedurfnisse der Bevolkerung stehen bei dem Bebauungsplan im Vordergrund.
Der Bebauungsplan schafft Baugrundstiicke fur ca. 6 Wohnhduser. Damit kénnen im Plan-
gebiet rd. 20 Personen eine neue Wohnung finden.

Die Belange der Landwirtschaft beriihrt der Bebauungsplan nicht. Er erfasst keine landwirt-
schaftlich genutzten Fl&chen.

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung des Ortsteils ,,Bahnhof* der
Ortschaft Ottersberg. Eine geordnete ErschlieBung des Plangebiets ist gewéhrleistet. Die
davon beriihrten Belange werden beachtet.

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme eines Wohngrundstiicks mit umfang-
reichem Gehdlzbestand beeintrachtigt. Die Beeintrachtigung wird durch die Aufforstung einer
Flache ausgeglichen. Schadliche Umwelteinwirkungen entstehen durch die Nutzungen im
Plangebiet nicht. Die Waldumwandlung, die mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans
verbunden ist, wird durch eine Ersatzaufforstung ausgeglichen.

Private Belange werden gefordert.
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Insgesamt rechtfertigt die Forderung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung und der Belange
der Ortsentwicklung die Inanspruchnahme eines Wohngrundstiicks mit umfangreichem
Gehdlzbestand flr eine Bebauung mit Einfamilienhausern.

IX.Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan Nr. 131 ,Verdener Strale 61“ des Flecken Ottersberg und diese
Begrundung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender
Volkswirt fir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Januar 2015

gez. Geffers

Satzungsbeschluss
Der Rat des Flecken Ottersberg hat in seiner Sitzung am 23. April 2015 den Bebauungsplan
Nr. 131 ,,Verdener Stral3e 61* als Satzung und diese Begriindung dazu beschlossen.

Ottersberg, den 23. April 2015 Der Birgermeister

Siegel gez. H. Hofmann

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 131
»,Verdener Strale 61“ mit der Urschrift wird beglaubigt.

Ottersberg, den Der Birgermeister
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