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Teil 1: Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1 Planaufstellung / Aufstellungsbeschluss

Der Rat des Fleckens Ottersberg hat in seiner Sitzung am 26.09.2013 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 133 ,Hamberger Weiden II“ gemaB § 2 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Dieser Beschluss ist am 11.10.2013 ortsUblich bekannt gemacht worden.

2 Planunterlage

Als Planunterlage fiir den Bebauungsplan dient die von der Behdrde flir Geoinformation,
Landentwicklung und Liegenschaften Verden gefertigte Liegenschaftskarte im MaBstab
1:1.000. Sie zeigt den derzeitigen Stand der Grundstiickszuschnitte und stellt die fiir den
Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen im Plangebiet selbst und in der
unmittelbaren Umgebung dar.

3 Lage des Geltungsbereiches

Das ca. 3,9 ha groBe Bebauungsplangebiet befindet sich im Osten der Ortslage von
Ottersberg, zwischen ,Lubecker StraBe“ und Dunzelbach. Stddstlich des Plangebietes
grenzt das Baugebiet Nr. 109 ,Hamberger Weiden I, das 2008 erschlossen worden ist.
Sudlich der ,Lubecker StraBe” befinden sich ebenso bestehende Baugebiete. Diese sind
gepragt durch eine Uberwiegend eingeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung. Im
Norden und Osten grenzt die freie Feldmark bzw. grenzen Grinlandflachen an. Das
Plangebiet wird Gber die ,Llbecker StraBe“ und der ,Drift* an die Ortsmitte von
Ottersberg angeschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 14/2, 14/3, 14/4, 14/5, 14/6 und 16, Flur 7
der Gemarkung Ottersberg. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

4 Bestehende Nutzungen

Der Geltungsbereich umfasst eine intensiv genutzte Griinlandflache. Die Topographie
des Plangebietes ist durch ein fast ebenes Geldande gekennzeichnet. Die
Héhenunterschiede innerhalb des Gebietes sind gering. Sie schwanken zwischen 11,70
m 0. NN im Stdosten und 12,25 m . NN im Norden, am Dunzelbach.

5 Erforderlichkeit / Planungsanlass

Der Flecken Ottersberg ist aufgrund seiner unmittelbaren Nachbarschaft zum
Oberzentrum Bremen wirtschaftlich weitgehend auf diese Region ausgerichtet. Starke
Wanderungsgewinne aus dem GroBraum Bremen bedeuten fiur die Gemeinde einen
Bevdlkerungszuwachs mit erhdéhter Nachfrage nach Wohnungen und Bauland. Im
Vordergrund standen dabei vor allem die wohnungsorientierten Grinde. Wéhrend die
Arbeitsplatze durch umfangreiche Gewerbeansiedlungen vor allem in der Stadt Bremen
und Umgebung entstehen, die Grundstlckspreise fir Wohnbauland jedoch dort relativ
hoch sind, suchen viele Beschéftigte nach einem Wohnstandort mit glnstigen Preisen
mit einer akzeptablen Entfernung zum Oberzentrum Bremen.
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Von 2008 bis 2012 wurden 36 Bauplatze im 1. Bauabschnitt ,Hamberger Weiden [*
vermarktet, bzw. verkauft. Darlber hinaus besteht weiterer Bedarf an Baugrundstliicken
u. a. fir die ortsanséssige Bevélkerung.

Baumdglichkeiten im Bestand sind kaum mehr vorhanden oder nicht verflgbar.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wird daher das Ziel verfolgt,
e die Blrger am Ort zu halten
e Bauinteressenten, wie z. B. aus dem GroBraum Bremen, in Ottersberg ein
Angebot an Bauflachen zur Verfigung zu stellen und
e die Verknappung und Verteuerung von Wohnbaugrundstiicken zu mindern.

Neben dem Eigenbedarf und dem Zuzug von Bulrgern ergibt sich darGber hinaus ein
Bedarf an weiteren Wohnbauflachen durch den Trend zur Verkleinerung der Haushalte/
VergréBerung der Wohnflache pro Kopf.

Der gewahlte Standort bzw. die Lage des Plangebietes bietet dabei u. a. folgende
Vorteile:

1. Die Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt (vgl. Kapitel 8)."

2. Die Flachen sind verfugbar.

3. Das Gebiet lasst sich Uber die ,Hamburger StraBe“ verkehrstechnisch sinnvoll an
die Ortsmitte von Ottersberg anbinden.

4. Es bestehen keine Probleme hinsichtlich der Ver- und Entsorgung.

5. Die 6kologische Wertigkeit der Plangebietsflachen ist aufgrund der derzeitigen
Nutzung als gering einzustufen, so dass bei einer Bebauung keine flr den
Naturschutz wertvollen Bereiche verloren gehen.

6. Emissionsprobleme bestehen derzeit nicht.

' Im Rahmen der 7. Flachennutzungsplanadnderung, 10. Teilanderung, wurde ein wesentlich gréBerer
Bereich zwischen der Libecker StraBe und dem Dunzelbach als Wohnbauflache ausgewiesen (vgl. Kap.
8).
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6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1997 des Landkreises Verden (RROP) wurde
aus dem Landesraumordnungsprogramm (LROP) 1994 entwickelt. Es Ubernimmt
daraus die fir den Landkreis vorgegebenen Ziele und konkretisiert dabei - soweit
erforderlich - sowohl die textlichen als auch die zeichnerischen Darstellungen.

GemaB Landesraumordnungsprogramm liegt der Flecken Ottersberg im Ordnungsraum
des Oberzentrums Bremen.

Im RROP ist der Ortsteil Ottersberg als Grundzentrum (D 03) ausgewiesen. Damit
stellt der Ortsteil Ottersberg einen Siedlungsschwerpunkt dar. In den Grundzentren des
Landkreises soll der allgemeine, tagliche Bedarf gedeckt werden. Hier befindet sich
neben dem Sitz der Gemeindeverwaltung auch eine Vielzahl von
Versorgungseinrichtungen.

DarUber hinaus ist der Ortsteil Ottersberg Standort mit folgenden Schwerpunktaufgaben:
e Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten
e Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten und
e Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (D 07).

Das Plangebiet wird mit keiner gesonderten Kennzeichnung Uberdeckt. Nordlich des
Dunzelbaches schlieBt sich ein Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft und ein
Vorsorgegebiet fir Erholung an.

Die vorgenannten Ausfihrungen machen deutlich, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 133 ,Hamberger Weiden II“ im Einklang mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung steht.

EN

Abblldun 1: Auszu ) aus dem RROP 1997 Landkrels Verden
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7 Naturraumliche Gliederung/ Landschaftsplan

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Hellweger Sand- und Moorniederung als Teil der
Wimmeniederung zuzuordnen. Dieser Niederungsbereich zwischen Stader und
Achimer Geest gelegen, ist durch einen Schmelzwasserstrom entstanden.

Die Hellweger Sand- und Moorniederung bildet den westlichen, an das Bremer Becken
grenzenden Teil der Wimmeniederung. Die Niederung ist eine weitgehend ebene,
grundwassernahe Talsandflache mit trockenen, gut erkennbaren, leicht erhdhten
Dunenstreifen, Niedermooren, rezenten Flussaufschittungen und Altarmresten. Sie wird
Uberwiegend als Grinland genutzt (vgl. Naturrdumliche Gliederung Deutschlands,
Meisel, 1961).

Die potentiell natiirliche Vegetation? der Grundmorénenplatte der Hellweger Sand- und
Moorniederung ist auf den trockenen Dunenstreifen der trockene Birken-Stieleichen
Wald, im Bereich der Niedermoore Erlenbruchwald bzw. auf den
Grundwassergleybéden der Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald.

GemaB Landschaftsplan des Fleckens Ottersberg liegt das Plangebiet in einem
Grinlandbereich. Der Standort Grinland besteht nicht nur aus Wiesen und Weiden,
sondern kann an den Grenzen zu Grdben, FlieBgewassern, Gebuschen und
Baumreihen, an Wegerdndern und unter Zaunen komplexe Lebensraume bilden. Es
sind jedoch je nach Intensitat der Nutzung sehr deutliche Unterschiede hinsichtlich
Dichte und Qualitat dieser Lebensrdume festzustellen. Besonders in den intensiv
genutzten Grinlandbereichen, zu denen auch das Plangebiet gehért, sind diese
Lebensraume vielfach stark durch N&hrstoffeintrag beeintrachtigt.

Der Landschaftsplan bewertet das Plangebiet insgesamt als intensiv genutztes,
artenarmes Grlnland. FUr kinftige Siedlungsentwicklungen werden folgende Leitziele
formuliert:

e bestehende Vegetationsstrukturen und artenreiche Graben bleiben erhalten
e die Grundflachenzahl ist méglichst niedrig
e die Versiegelung ist auf ein MindestmaB zu reduzieren

e Oberflachenwasser wird Uber Mulden/ Graben abgeleitet zu einem
Regenrickhaltebecken

e Gringurtel und Grinzige gliedern mit ortstypischen B&umen, Hecken und
Gewassern die neuen Wohngebiete.

Daraus abgeleitet werden Handlungskonzepte entwickelt. Danach sollte entlang des
Dunzelbachs ein mindestens 5 m breiter Randstreifen angelegt und standortgerecht
bepflanzt werden. Die Garten sollten mdglichst strukturreich gestaltet und mit
heimischen blitenreichen Laubgehélzen bepflanzt werden.

% Die potentiell natlrliche Vegetation beschreibt den Endzustand der Vegetationsentwicklung unter
Bertcksichtigung der heutigen Standortbedingungen, wenn alle menschliche Einflussnahme unterbliebe.

7



Flecken Ottersberg: B-Plan Nr. 133 ,Hamberger Weiden II*

8 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Fleckens Ottersberg (7. Anderung / 10.
Teilanderung) wird der Planbereich als Wohnbauflache dargestellt. Im Norden, entlang
des Dunzelbaches ist eine 20 m breite 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
,Pflanzstreifen” gekennzeichnet. Der Planbereich ist Teil einer umfangreichen
Wohnbauflachenausweisung von ca. 43 ha am Nordrand von Ottersberg, nérdlich der
Bebauung am ,Alten Weg® bis zur GemeindestraBe ,Drift* und daran anschlieBend die
Flache nérdlich der ,Libecker StraBe” bis zum Dunzelbach.

Mit der Ausweisung der umfangreichen Wohnbauflachen soll der Bedarf der
ortsansassigen Bevdlkerung und hinzuziehenden Bevdlkerung an
Wohnbaugrundstiicken gedeckt werden. Im Bereich der ausgewiesenen 43 ha
Wohnbauflachen kénnen ca. 346 Baugrundstiicke entstehen. Der Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes bereitet (2. Bauabschnitt) die Bebauung fir ca. 41
Grundstucke vor.

Mit der Darstellung der 6ffentlichen Grinflache (Zweckbestimmung: Pflanzflache) im
Norden entlang des Dunzelbaches soll eine Pufferzone zwischen Bebauung und freier
Landschaft entstehen. Der Bereich soll mit einheimischen standortgerechten Baumen
und Strauchern bepflanzt werden und mithin als Ausgleich fir die Eingriffe im Bereich
der Wohnbauflachen dienen. Die vorhandenen Baume und Randstreifen mit Gras- und
Krautbewuchs sollen erhalten bleiben und in weitere geplante Grinflachen eingebunden
werden.

DarUber hinaus fuohrt der Erlauterungsbericht aus, dass gemaB dem
~Entwicklungskonzept® fiir Ottersberg (vgl. Kapitel 9) die Bebauung durch Grinflachen
zu gliedern und Verbindungen in die freie Landschaft herzustellen sind. Die genaue
Planung und Regelung der Grinflachen und Eingrinung habe bei der weiteren
Konkretisierung der Planung zu erfolgen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Flecken Ottersberg,
7. Anderung, 10. Teildanderung

.~ 10. Teilanderung -

et n
Ly

Geltungsbereich des Bebauungsplanes
PR T 777 - 7=

Die vorgenannten Ausfihrungen aus dem Flachennutzungsplan werden gréBtenteils im
vorliegenden Bebauungsplan dbernommen. Zum einen erfolgt die Umsetzung des 20 m
Grunstreifens als Absperrung zur freien Landschaft (Schaffung einer Pufferzone) wie
folgt. Entlang des Dunzelbachs ist ein 5 m breiter Streifen als Grinflache geplant.
AnschlieBend an die Grinflache wird eine 20 m breite Flache flr das erforderliche
Regenriickhaltebecken mit einer landschaftsgerechten Gestaltung vorgesehen.

Die Unterbringung des Ausgleichsbedarfs fur die Eingriffe im Plangebiet wird auBerhalb
des Gebietes, auf gemeindeeigenen Flachen aus dem Ausgleichspool des Fleckens
Ottersberg, erfolgen. Der Standort fir die externe Kompensation liegt siidwestlich der
Ortslage von Ottersberg, nérdlich des Dunzelbaches, Gemarkung Ottersberg, Flur 43,
Flurstick 441/120. Diese PflanzmaBnahmen werden im Ill. Teil dieser Begrindung
naher erldutert und beschrieben.

Insgesamt sind damit die betrachteten Ziele des Flachennutzungsplanes mit der
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes ausreichend berticksichtigt.
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9

Aussagen des Entwicklungskonzeptes Ottersberg

Der Flecken Ottersberg hat 1996 von der Arbeitsgemeinschaft Zander & Siebertz ein
Entwicklungskonzept fir den Ortsteil Ottersberg erstellen lassen. Dieses Entwicklungs-
konzept hat einen informellen Charakter und ist fir die Gemeinde nicht rechtlich
bindend, wie beispielsweise der Flachennutzungsplan. Es stellt bei der Realisierung der
Wohnbauflachen am nérdlichen Ortsrand von Ottersberg lediglich ein gemeindeinternes
Leitbild dar.

Ziel dabei war es, fir den Bereich der 10. Teilanderung des Flachennutzungsplanes,
d. h. fir die Flachen am nérdlichen Rand der Ortslage von Ottersberg (vgl. Kapitel 8)
einen Entwurf flr die langfristige Wohnbauentwicklung zu erstellen.

Folgende Bedingungen standen dabei im Vordergrund:

Entwicklung einer raumlichen Gliederung des Gesamtgebietes, die eine
abschnittsweise Realisierung zulasst und flexibel in der Abfolge und der
GréBenordnung der Bauabschnitte ist

Entwicklung eines Grlnkonzeptes, das sowohl gestalterische, funktionale als
auch o6kologische Anforderungen berlcksichtigt und Méglichkeiten  far
AusgleichsmaBnahmen aufzeigt

Bericksichtigung der unterschiedlichen Randbedingungen der Ortsstruktur in
Bezug auf Lage, Funktion und Ortsbild

Entwicklung eines ErschlieBungskonzeptes, das die zusatzliche Belastung fir die
bestehenden Gebiete minimiert sowie eines Wegenetzes zur Vernetzung des
Ortes mit dem Plangebiet

Entwurf einer baulichen Struktur, die sich in der Dichte der vorhandenen
Ortsstruktur anpasst, dem landlichen Ort entsprechende kleinteilige
stadtebauliche Muster aufzeigt und Mdbglichkeiten einer Durchmischung von
Gebaudetypen, Wohnformen und Haushaltsgr6Ben zulasst (vgl.
Entwicklungskonzept, Seite 2).

Im Ergebnis beinhaltet das Gesamtkonzept folgendes Leitbild — hier geordnet nach
Themenbereichen:

ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich Gber die ,GroBe StraBe”, so dass
der Verkehr ohne zusétzliche Belastung der ,Grinen StraBe“ und des
verkehrsberuhigten ,Alten Weges* abflieBen kann.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von der HaupterschlieBung ,LUbecker
StraBe“ / ,Hamburger StraBe“ lber Stiche und Schleifen in die einzelnen
Gebietsteile / Bauabschnitte, die an einigen Stellen durch ,,Uberldufe” miteinander
vernetzt sind.

Separate Geh- und Radwegeverbindungen flihren entlang der inneren
Grinstreifen zum Ortszentrum / ,Alter Weg", lber die bestehende Bebauung

10



Flecken Ottersberg: B-Plan Nr. 133 ,Hamberger Weiden II*

stdlich der ,LUbecker StraBe“ zur ,GroBen StraBe“ und im Norden zum
Spazierweg entlang des Dunzelbaches.

Bebauung

Das Entwicklungskonzept sieht 8 Wohnquartiere vor, die abschnitisweise bei
unterschiedlichen QuartiersgréBen entwickelt werden kénnen.

Jedes Quartier grenzt an eine Grinflache, die mit Spielplatz, Wiese und
Spazierwegen zur Naherholung vielfaltige Orte der Begegnung und zum
Aufenthalt der Bewohner bietet.

Die Bebauung soll Uberwiegend durch Einzel- und Doppelhauser erfolgen. Eine
verdichtete Bauweise wird flir den Bereich der Hamburger StraBe (einschlieBlich
der nérdlichen Verlangerung) angestrebt, da hier u. a. eine kurze Anbindung an
die Ubergeordnete ErschlieBung besteht.

Das Konzept sieht einen Kindergarten sowie Sonderwohnformen vor. Spielplatze
werden in die inneren Grinstreifen integriert.

Griinkonzept

Entlang des Dunzelbaches sieht das Konzept einen 20-35 m breiten Grlnstreifen
vor. In diesem Bereich soll eine Renaturierung des Dunzelbaches durch einen
maandrierenden Bachverlauf und die Ausbildung von Flachwasserzonen
ermdglicht werden.

Ergénzt wird der vorgenannte Bereich durch Anpflanzungen von einzelnen
Baumgruppen, um so einen neuen Ortsrand zu schaffen, der ein naturnahes
Landschaftsbild im Ubergang zu den nérdlich gelegenen Wiesen bildet.

Ein Naherholungsweg innerhalb des Grlnstreifens entlang des Dunzelbaches
soll Ausblicke auf den nérdlichen Landschaftsraum erméglichen.

Die innere Grlngliederung des Gebietes erfolgt durch 4 in Nord-Sidrichtung
verlaufende Grinstreifen. Sie weisen eine Breite von 10-40 m auf und nehmen
offentliche Wege, Spielplatzflachen sowie ein vernetztes System von Graben und
Teichen auf.

Zum bestehenden Ortsrand mit der noch dérflich gepragten Bebauung am ,Alten
Weg“ wird ein Distanzstreifen aus privaten Géarten gebildet (Z&sur zwischen Alt-
und Neubebauung).

Die offentlichen Grlnstreifen, die auch eine Vernetzung vom ndrdlichen
Landschaftsraum mit dem Plangebiet unterstitzen sollen, werden von
durchlaufenden, parallel angelegten privaten Gartenzonen erganzt.

Die westlichen Wohngebiete werden durch die Ausbildung einer griinen Mitte
gegliedert.

Vorhandene ortsbildpragende Baume und Gehdlzgruppen bleiben erhalten.
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Oberflachenentwéasserung

e Die Versickerung des Oberflachenwassers erfolgt durch ein System von Mulden,
Graben und Rickhaltebecken und bildet so einen gestalterischen Bestandteil der
offentlichen und privaten Griinflachen. Die im Gebiet bereits vorhandenen Teiche
(Mulden) wurden dabei aufgenommen.

e Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist dort
entsprechend zu versickern.

e Das auf den offentlichen StraBenverkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser wird im Bereich von straBenbegleitenden Randstreifen
versickert.

e Fur starker befahrene StraBen und verdichtete Bebauung ist eine Entwasserung
tber Mulden / Graben und Regenriickhaltebecken vorgesehen.

Fir den Bereich des vorliegenden B-Plangebietes ist ein Ausschnitt aus dem
Entwicklungskonzept nachfolgend dargestellt.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Entwicklungskonzept fir Ottersberg (1996)

Der Bebauungsplan Nr. 133
,Hamberger Weiden II“ nimmt
einige Aspekte des
Entwicklungskonzeptes  auf,
realisiert jedoch nicht alle
dortigen Ziele, da diese
heute, 18 Jahre spater, in der
beabsichtigten Form nicht
mehr realisierbar bzw. auch
nicht finanzierbar sind.

Dies trifft insbesondere auf
die groBzligig bemessenen
Grungdrtel zu. Ebenso sind
Hausgruppen/ Reihenhauser
oder auch
Geschosswohnungsbauten in
verdichteter Bauweise in
einem landlichen Raum wie
Ottersberg derzeit nicht
vermarktbar.




Flecken Ottersberg: B-Plan Nr. 133 ,Hamberger Weiden II*

Aufgegriffen wurden bei der Ausarbeitung des Entwurfes fur den vorliegenden
Bebauungsplan jedoch folgende Aspekte:

e die Ausbildung eines eigenstandigen stadtebaulichen Quartiers mit einer Einzel-
und Doppelhausbebauung

e die ErschlieBung in Form einer Schleife, RingerschlieBung

e die Ausbildung eines Grlnstreifens entlang des Dunzelbaches als 6ffentliche
Grunflache mit Ausblick auf den nérdlichen Landschaftsraum.

e die gebietsibergreifenden FuB- und Radwegeverbindungen, insbesondere die
Anlage eines FuB- und Radweges entlang des Dunzelbaches.

e die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber straBenbegleitende Mulden bzw.
Graben in ein Regenrtckhaltebecken

Eine Eingrinung des Quartiers nach Westen und Osten, wie im Entwicklungskonzept
angedeutet, erfolgt nicht Uber separate textliche bzw. zwingende Festsetzungen. Sie
bildet sich durch private Anpflanzungen an den Grundstlicksgrenzen von alleine. De
facto sind PflanzmaBnahmen auf privaten Flachen oftmals nicht durchsetzbar und
kontrollierbar. Die damit beabsichtigte Funktion als Ausgleich fir einen Teil der Eingriffe
im Plangebiet kann 6kologisch effektiver auf externen Flachen erfolgen. Anders als bei
abgeschlossenen Baugebieten am Rande von Siedlungen, die zur freien Landschaft
oftmals zwingend eingegrint werden, ist der vorliegende Bebauungsplan Teil eines
Ganzen. Eine ,Eingriinung® wird daher nicht fur erforderlich gehalten.

10 Bestehende angrenzende Bebauungspléane

Ostlich an das Plangebiet grenzt der Bebauungsplan Nr. 109 ,Hamberger Weiden* und
im SlUdosten der Bebauungsplan Nr. 91 ,Libecker StraBe” an. Beide beinhalten die
Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten mit einer abweichenden Bauweise
(Gebaudelange héchstens 20 m) und einer Grundflachenzahl von 0,3. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaBn § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.
Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt neben der Libecker StraBe Uber die Drift und
Hamburger StraBe.

Die Ubrige Bebauung stdwestlich des vorliegenden Bebauungsplanes wird nach § 34
BauGB beurteilt.

11 Planungsziele / Inhalt

11.1  Art der baulichen Nutzung

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der zuletzt geltenden Fassung legt in § 1 fest,
die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der besonderen Art ihrer baulichen
Nutzung festzusetzen. Entsprechend dieser Bestimmung wird fir den ,baulichen Teil*
des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

GemaB § 1 (5) und (6) BauNVO werden innerhalb des WA - Gebietes die gemaB § 4 (2)
BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur sportliche Zwecke nicht zugelassen. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 2 bis 5 (sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
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Tankstellen) werden im gesamten Plangebiet ebenfalls ausgeschlossen und sind somit
nicht zulassig.

Die vorgenannten Nutzungen wirden aufgrund ihres Flachenbedarfes sowie den mit der
Nutzung einhergehenden, umfangreichen Kfz - Bewegungen, Geruchsimmissionen und
mdglichen Betrieb auch in den Abend- und Nachtstunden (insb. Tankstellen) der
Uberwiegenden Wohnnutzung zuwiderlaufen. Darlber hinaus lassen sich fir
vorgenannte Anlagen im betreffenden Geltungsbereich keine erkennbaren
Standortvorteile erkennen. Lediglich Betriebe des Beherbergungsgewerbes bleiben auf
Grund der Funktionszuweisung des Ortsteils Ottersberg als Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung“ gemaB RROP ausnahmsweise zuldssig.
Der Nutzungsumfang der Beherbergungsbetriebe hat sich dabei nach der Eigenart des
betreffenden Wohngebietes zu richten.

11.2 MaB der baulichen Nutzung

11.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb des Geltungsbereiches wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Damit
wird eine aufgelockerte Bebauung, wie sie fir die Ubrige Ortslage von Ottersberg Ublich
ist (vgl. auch Kapitel 10), unterstltzt. Gleichzeitig bleibt mit diesem MaB ausreichend
Spielraum bei der Ausnutzung der Grundstlicke.

11.2.2 Hobhe baulicher Anlagen

Die Firsthéhe (FH) der Gebaude wird gemaB § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf max. 9,50 m
begrenzt. Um eine weitere optische Anpassung der Gebaude an die Ubrige Ortslage von
Ottersberg zu gewahrleisten, wird zusétzlich die Sockelhdhe auf maximal 0,50 m
festgesetzt.

Als untere Bezugshbhe gilt die endgulltige Fahrbahnoberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstraBe in der Mitte der StraBenfront des Grundstiickes (StraBenseite, von
der die ErschlieBung erfolgt). Fir Grundstiicke mit mehreren StraBenseiten gilt die
gemittelte H6he gemaR der vorgennannten Definition.

Als oberer Bezugspunkt fir die Firsthéhe gilt der hdchste Punkt der Dachkonstruktion
(Oberkante Dacheindeckung).

Mit der Festsetzung (ausschlieBlich) der Firsthéhe beabsichtigt der Flecken Ottersberg
den Bau zweigeschossiger Gebaude (mit niedriger Dachneigung von 20- 30° Grad)
zuzulassen. Aufgrund der bestehenden Nachfrage nach sogenannten ,Stadtvillen“ wird
die Mdglichkeit geschaffen, solche Haustypen zu realisieren.

Uber die vorgenannten Festsetzungen hinaus wird in Verbindung mit den Belangen der
Oberflachenentwéasserung (vgl. Kapitel 16.3) eine H6henbeschrankung von Sohlplatten
von Erdgeschossen und Kelleréffnungen getroffen. Geman textlicher Festsetzung Nr. 3
sind die Sohlplatten der Erdgeschosse sowie evtl. Kelleréffnungen (Lichtschéachte oder
dgl.) oberhalb der Oberkante der straBenbegleitenden Entwasserungsanlagen
anzulegen (§ 9 Abs. 3 BauGB). Die Hohenfestlegung erfolgt im Zuge der
Entwasserungsplanung. Sie kann fir jedes Grundstiick vom Bauherren bzw. Architekten
bei der NLG abgefragt werden. Mit dieser Festsetzung wird vermieden, dass Zufllisse
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zu den angrenzenden Gebduden aus den straBenbegleitenden Mulden bei
auBergewdhnlichen Regenereignissen auftreten.

11.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflache, Stellung baulicher Anlagen

11.3.1 Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die abweichende Bauweise mit einer
Beschrankung der Baukérperlangen und -breiten auf maximal 20 m festgesetzt. In die
Baukdrperlangen und —breiten sind sowohl die Hauptbaukdrper, als auch an die
Hauptbaukdrper angebaute Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, sofern es sich
um Gebdude handelt, mit einzubeziehen. Dies gilt auch fir Garagen gem. § 12
BauNVO, wenn sie direkt an ein Gebaude angebaut sind. Von den Hauptbaukdrpern
abgesetzte Nebenanlagen und Garagen sind nicht mitzurechnen.

Der abweichenden Bauweise liegt die offene Bauweise zugrunde, bei der Gebaude mit
einem seitlichen Grenzabstand gem. Niederséachsischer Bauordnung (NBauO) errichtet
werden mussen. Mit der abweichenden Bauweise soll vermieden werden, dass durch
Zusammenlegen von mehreren Grundsticken die regular nach BauNVO zuldssige
Baukdrperlange von 50 m tatsachlich ausgenutzt wird. Eine Baukérperldange von mehr
als 20 m widerspricht dem geplanten Charakter einer aufgelockerten, offenen
Bebauung.

Um eine Anpassung an die umgebende Bebauung herzustellen, wird fiir den gesamten
Geltungsbereich der Bau von Einzel- oder Doppelhausern ermdéglicht, siehe TF 5: “Im
Plangebiet sind gemaB § 9 (1) Nr. 6 BauGB héchstens 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus
und Doppelhaushalfte zuldssig”. Hausgruppen sind nicht zugelassen, da sie derzeit im
landlichen Raum nicht vermarktbar sind.

Daher kénnten also auch (theoretisch) zwei Einzelhduser auf einem Grundstlck stehen,
wobei pro Einzelhaus zwei Wohneinheiten (beide Einzelhduser zusammen dann vier
Wohneinheiten) zulassig waren.

Eine konkretere Festlegung zur Beschrankung der Wohneinheiten wird nicht erfolgen.

GemaB der Kommentierung zur BauNVO, § 22 Abs. 2, von ,Fickert/Fieseler® (11.
Auflage, S. 1121 ff.) sind Einzelhauser allseits freistehende Gebaude von héchstens 50
m Lange mit stadtebaulich gefordertem Abstand zu den seitlichen und rickwartigen
Nachbargrenzen. Auf die in ihnen enthaltenen Eigentumseinheiten bzw. Mietwohnungen
kommt es nicht an, d. h. ein Einzelhaus ist ein Baukdrper, der aus mehreren selbstandig
benutzbaren baulichen Anlagen (Gebauden) bestehen kann. Sofern die erforderlichen
Grenzabstande eingehalten werden, dirfen auf einem Baugrundstick also auch
mehrere Einzelhauser stehen.

Soll ausschlieBlich das herkémmliche ,Ein- oder Zweifamilienhaus“ zugelassen werden,
so kann nach Fickert/ Fieseler dieses Ziel nur mit anderen Planungsinstrumenten
erreicht werden, z. B. durch Festsetzung der GrdéBe der Hauser durch die zuléssige
Grundflache, durch Baulinien oder Baugrenzen). Das planerische Ziel, auf einem
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Baugrundstiick nur ein einziges Wohngebaude mit héchstens zwei Wohnungen
zuzulassen, kann durch eine Festsetzung Uber die Bauweise als ,Einzelhaus® in
Kombination mit der Zwei - Wohnungsklausel und einer entsprechenden
MindestgrundstiicksgréBe nicht erreicht werden. Die Zulassung nur eines einzigen
Wohngebdudes mit héchstens zwei Wohnungen auf einem Baugrundstlick ware Gber
eine Festsetzung der ,Zwei - Wohnungsklausel® nur mdéglich, wenn entweder bei
kleineren Grundstlicken oder gleichzeitiger Festsetzung der HoéchstgréBe der
Grundstiicke nur ein Wohngebaude auf dem Grundstiick errichtet werden kénnte.

Aus vermarktungstechnischen Griinden wird jedoch die Festsetzung maximaler
GrundstiicksgréBen oder die Festsetzung der GréBe der Grundflache von Hausern
abgelehnt.

Aber: Durch die in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen zur maximalen
Grundflachenzahl (0,3), zur (relativ schmalen) Uberbaubaren Flache und zur Einhaltung
von MindestgrundsticksgrdBen ist jedoch die Wahrscheinlichkeit sehr gering, dass bei
der spateren Parzellierung (die nicht im B - Plan festgesetzt werden kann!) auf sehr
kleinen Grundstlicken zwei Einzelhduser gebaut werden und damit die aufgelockerte
Bebauung als Ziel der Planung umgangen wird.

Selbst wenn (auf einem gréBeren Grundstlck) zwei Einzelhduser gebaut werden und
dann insgesamt 4 Wohneinheiten zuldssig wéaren, wirde dies der stadtebaulichen
Konzeption/ Zielsetzung des Planes nicht zuwiderlaufen.

Diese Festsetzungen ermdglichen aber nach wie vor die Einrichtung einer
Einliegerwohnung, um ein gemeinsames, aber abgetrenntes Wohnen, z. B. zweier
Generationen unter einem Dach zu ermdglichen und Wohnflachen dadurch effektiver zu
nutzen. Die Einrdumung derartiger Gestaltungsfreiheiten  tragt zum
generationenlbergreifenden Wohnen bei und verhindert ein sog. ,Uberaltern® der
Wohngebiete.

11.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Baugrenzen sind im Plangebiet so festgesetzt, dass eine ausreichende Flexibilitat
bei der Stellung der baulichen Anlagen und Ausrichtung der Géarten nach Suden und
Westen ermdglicht wird. Eine Firstrichtung wird nicht festgesetzt, da die Grundstiicke
auch im Hinblick auf die Nutzung von Solarenergie flexibel bebaubar sein sollen.

Die Baugrenze hélt zu den StraBenflachen bzw. zum FuB- und Radweg einen Abstand
von 3 m ein, so dass eine ausreichende ,Vorgartenzone“ verbleibt. Diese
,vorgartenzone“ ist von Stellplatzen und Garagen gemaB § 12 BauNVO sowie von
Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 1 BauNVO freizuhalten, um ein ,ungestortes*
stadtebauliches Bild entlang der ErschlieBungsstraBen zu erzielen (§ 23 Abs. 5
BauNVO), um eine sogenannte ,Tunnelbildung® zu vermeiden. Der Ausschluss von
Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO gilt nicht fur
die Bereiche entlang der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: FuB- und
Radweg. Hier haben vorgenannte Anlagen geringe Wirkung auf den eigentlichen
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StraBenraum. Garagen nach § 12 BauNVO bleiben entlang der FuB- und Radwege
aber ausgeschlossen, weil sie bei unglnstiger Anordnung eine ,Tunnelwirkung®
erzeugen kénnen.

11.3.3 MindestgréBe der Baugrundstiicke

FlOr den gesamten Geltungsbereich wird eine MindestgrundstiicksgréBe von 600 m?2 flr
Einzelhduser und 350 m? flr Doppelhaushalften festgesetzt.
Diese Festsetzung gewahrleistet eine Anpassung an die vorhandene Siedlungsstruktur.

12 Verkehrliche ErschlieBung

Die Uberregionale ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die L 168 ,GroBe StraBe”
und B 75 von Buchholz in der Nordheide Uber Rotenburg bis zur Anschlussstelle
Stuckenborstel an der A 1.

Die Anbindung an die innere ErschlieBung erfolgt Gber die ,Libecker StraBe” und die
L,Drift“. Die ,LObecker StraBe” wiederum schlieBt Gber die ,Hamburger® und ,Rostocker
StraBe” an die ,GroBe StraBe” (L 168) an.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird Gber eine PlanstraBe von 10,00 m Breite
(4,50 m Fahrbahnbreite, 2,00 m Parkstreifen, bzw. Pflanzinseln, 3,50 m
Versickerungsflache) als 6ffentliche  StraBenverkehrsflache sichergestellt. Die
StraBenausbauplanung sieht vor, dass die Parkflachen ca. 0,50 m in die Fahrbahn
hineinragen, um infolge der L&ngsaufstellung 0,50 m Abstand zu den Grundsticken
einzuhalten. Die eingerickten Parkflachen tragen zur Verkehrsberuhigung bei.

Zusétzlich zur Verkehrsberuhigung werden in der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache 6
Standorte flir Baumpflanzungen festgesetzt. Diese sind gemaB textlicher Festsetzung
Nr. 12 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind diese durch
Neupflanzung zu ersetzen. Diese festgesetzten anzupflanzenden StraBenbaume
kénnen geringfligig bei der StraBenausbauplanung verschoben werden.
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Abbildung 4: StraBenquerschnitt PlanstraBe mit Bauminsel und angrenzendem
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Quelle: eigene Darstellung NLG

Um zu verhindern, dass eine UbermaBige Zahl von Zufahrten ein ordnungsgemaBes
Anlegen von Parkflachen, Grininseln und insbesondere der geplanten
Entwasserungsanlagen unméglich macht, ist auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB entlang der PlanstraBen pro Baugrundstlick im WA 1 Gebiet nur eine Zufahrt mit
einer Breite von maximal 4,50 m (vgl. TF 7) und im WA 2 Gebiet eine 6,50 m
Zufahrtsbreite zulassig (vgl. TF 8).

FuBlaufige Zuwegungen sind ebenfalls nur Gber diese Zufahrten zuldssig. Das bedeutet,
dass z. B. beim Bau einer Doppelgarage die UntererschlieBung auf dem Baugrundstick
geregelt werden muss.

Nach Westen, Osten und nach Norden sind FuB- und Radwege (Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung) festgesetzt, die eine Anbindung an weitere Baugebiete
im Westen und Osten bzw. an die im Norden gelegene offentliche Grinflache
sicherstellen. lhre Breite betragt 4,50 bzw. 5,00 m.

Ziel ist es, innerhalb der o&ffentlichen StraBenverkehrsflachen keine weiteren
gesonderten Flachen fir einzelne Verkehrsarten entstehen zu lassen, sondern eine von
allen Verkehrsteilnehmern nutzbare Verkehrsflache vorzusehen. Die Gestaltung und
genaue FUhrung der Fahrbahn innerhalb der Verkehrsflache wird im Rahmen der
spateren ErschlieBungsplanung festgelegt.

Alle offentlichen ErschlieBungsstraBen, auch die FuB- und Radwege, beinhalten

seitliche Flachen / Mulden fur die Ableitung des Niederschlagswassers (vgl. auch
Kapitel 17.3 und nachfolgende Skizze).
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Abbildung 5: StraBenquerschnitt PlanstraBe mit angrenzendem Graben:
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Quelle: eigene Darstellung NLG
13 Emissionen / Immissionen

13.1 Landwirtschaft

Das Plangebiet liegt grundsétzlich in einem landwirtschaftlich strukturierten Bereich, in
dem es haufiger zu landwirtschaftlich spezifischen Immissionen, nicht nur in Form von
Gertichen, sondern auch von Gerduschen und Stauben kommt. Diese werden
hervorgerufen durch den landwirtschaftlichen Verkehr auf den StraBen sowie durch die
Bearbeitung der umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen. Sie kdénnen
jahreszeitlich und witterungsbedingt auch an Sonn- und Feiertagen sowie in den
Nachtstunden auftreten (z. B. M&hdrusch, Bodenbearbeitung). Die Immissionen sind
unvermeidbar, im I&ndlichen Raum ortsliblich und missen von den Anwohnern toleriert
werden.

14 Belange von Natur und Landschaft

Eine umfassende Bewertung von Natur und Landschaft ist im Rahmen der Erstellung
des Umweltberichtes (Teil lll der Begriindung) erfolgt. Auch die Eingriffsregelung ist dort
enthalten. Die Bestandserfassung und Eingriffsbeurteilung wird im Umweltbericht
umfassend dargestellt. Mit der Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, insbesondere Eingriffe in die Schutzguter
Boden, Wasser und in das Landschaftsbild vorbereitet, die entsprechend auszugleichen
sind.
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14.1  Baumféllungen

Es befinden sich zwei Eichen im geplanten Eingangsbereich der PlanstraBe A, an der
Lubecker StraBe/Ecke Hamburger StraBe des zu erschlieBenden Baugebietes. Die
beiden Baume sind zur Fallung vorgesehen, daher ist vor dem Eingriff eine Kontrolle
und fachliche Einschatzung zur Eignung dieser Baume als Quartier- und Neststandort
fur z. B. Flederm&use und anderen Vogelarten vorzunehmen. Solch eine Einschatzung
bzw. Untersuchung der Betroffenheit von Flederm&usen und Végeln kann als Grundlage
fur eine ggf. notwendige spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) sowie die
Ermittlung von Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen dienen.

Diese Beurteilung hat das Gutachtenbliro BIOS aus Osterholz-Scharmbeck
vorgenommen. Es ergaben sich keine Hinweise auf das Vorliegen aktuell besetzter
Quartiere weder vorhandener Vogelnester. Die Vorgehensweise der Kontrolle und
Einschatzung der beiden Eichen ist im Anhang 4 als Kurzgutachten erlautert.

14.2 Anpflanzen von Baumen auf den Privatgrundstiicken

GemaB textlicher Festsetzung Nr. 11 wird festgesetzt, dass pro Baugrundstiick
mindestens ein hochstammiger, standortgerechter und heimischer Laubbaum, auch
Obstbaum, gemaB Pflanzenliste 1 mit einem Mindeststammumfang von 10-12 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzung spatestens 1 Jahr nach Herstellung des
Hauptgebaudes).

14.3 Anpflanzen von Baumen auf den é6ffentlichen StraBenverkehrsflachen

Im Bereich der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen sind geman textlicher Festsetzung
Nr. 12 6 groBkronige standortgerechte, heimische Laubbdume auf festgesetzten
Standorten gemafB Pflanzenliste 2 mit einem Mindeststammumfang von 14-16 cm zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der genaue Standort der StraBenbdaume kann im
Rahmen der StraBenausbauplanung geringfligig verschoben werden (Pflanzung
spatestens 1 Jahr nach Herstellung der ErschlieBungsanlagen). Somit wird der Verlust
der 2 Eichen im Eingangsbereich der PlanstraBe A ausgeglichen.

14.4 Offentliche Griinflache

GemaRB textlicher Festsetzung Nr. 13 ist im Norden des Plangebietes, entlang des
Dunzelbaches, ein Uferrandstreifen in einer Breite von 5,00 m weitgehend naturnah
anzulegen. Diese MafBnahme erfolgt in Abstimmung mit dem Unterhaltungsverband
Untere Wumme. Der Streifen dient gleichzeitig der Unterhaltung des
Regenrickhaltebeckens. In Fortfihrung des Weges des 1. Bauabschnitts ist ein 3,0 m
breiter Weg mit wassergebundenen Decke anzulegen.
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Pflanzenliste 1:

(heimische, standortgerechte Laubbiaume und Straucher fiir die Baugrundstiicke)

Botanischer Name Deutscher Name Mindestqualitat
Baume

Betula pendula Sand-Birke H2xv.StU 10-12*
Carpinus betulus Hainbuche H2xv.StU10-12
Crataegus laevigata "Paul’s Scarlet” | Rot-Dorn H2xv.StU10-12
Prunus avium Vogel-Kirsche H2xv.StU10-12
Quercus robur Stiel-Eiche H2xv.StU10-12
Sorbus aucuparia Eberesche H2xv.StU10-12
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere |H 2 x v. StU 10-12
Tilia cordata Winter-Linde H2xv.StU10-12
Obstbaume geman Pflanzenliste Obstbdume H2xv.StU8-10
Straucher

Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2 xv. 0.B. 60/100**
Corylus avellana Haselnuss 2xv.0.B.60/100
Crataegus monogyna WeiB3dorn 2 xv. 0.B. 60/100
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster 2 x v. 0.B. 60/100
Prunus spinosa Schlehe 2xv.0.B.60/100
Rhamnus frangula Faulbaum 2xv.0.B.60/100
Rosa spec. Wildrosen 2 x v. 0.B. 60/100
Sambucus nigra Holunder 2 x v. 0.B. 60/100
Syringa vulgaris Flieder 2xv.0.B.60/100

*H 2 xv. StU 10-12 = Hochstamm zweimal verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm in 1m Héhe
** 2 xv. 0.B. 60/100 = Strauch zweimal verpflanzt, ohne Ballen, H6he 60-100 cm

Pflanzenliste 2:

(heimische, standortgerechte Laubbdume fiir die Verkehrsflachen)

Botanischer Name Deutscher Name Mindestqualitat

Acer platanoides Spitz-Ahorn H 3 xv. StU 14-16
Quercus robur Stiel-Eiche H 3 xv. StU 14-16
Tilia cordata Winter-Linde H 3 xv. StU 14-16

*H 3 x v. StU 14-16 = Hochstamm dreimal verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm in 1m Hohe
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Pflanzenliste 3:

(heimische, standortgerechte Gehdlze fiir die MaBnahmenflache)

Botanischer Name Deutscher Name Mindestqualitat
Baume

Alnus glutinosa Schwarz-Erle 2j.v.S. 60-100*
Betula pubescens Moor-Birke 2j.v.S.60-100
Quercus robur Stiel-Eiche 3j.v.S. 80-120
Sorbus aucuparia Eberesche 3j.v.S. 80-120
Straucher

Rhamnus frangula Faulbaum 3j.v.S. 80-120
Rosa canina Hundsrose 2j.v.S. 60-80
Salix aurita Ohr-Weide 1j.v.S. 60-80
Salix cinerea Asch-Weide 1j.v.S. 60-80
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 3j.v.S. 60-100

*2j.v.S. 60-100 = 2 j&hriger verpflanzter Sdmling, H6he 60 bis 100 cm

Pflanzenliste Obstbaume:

Apfel*

Birnen*

Boskoop

Grahams Jubildumsapfel
Graue Herbstrenette
Gravensteiner
Holsteiner Cox

Jakob Lebel

Kriigers Dickstiel
Ontarioapfel

Roter Berlepsch

Bosc’s Flaschenbirne
Clapps Liebling
Conferencebirne
Gellerts Butterbirne
Gréfin von Paris

Gute Luise

Kdstliche von Charneu
Williams Christbirne

Pflaumen, Zwetschen und Renekloden*

SuBkirschen*

Bihler Frihzwetsche
Graf Althans Reneklode
Hauszwetsche

Kénigin Victoria
Nancymirabelle
Ontariopflaume

Buttners Rote Knorpelkirsche
GroBe Prinzessinkirsche

GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Friihe Herzkirsche
Schneiders Spate Knorpelkirsche

* Obstbaume regionaler Sorten, Hochstdmme, Stammumfang 8-10 cm
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14.5 Umsetzung des Griin- und Freiraumkonzeptes

Die vorgenannten Landschaftspflegerischen MaBnahmen dienen gleichzeitig als
MaBnahme zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation von Eingriffen, die
durch die Realisierung des Plangebietes entstehen. Die Umsetzung sowie der Zeitpunkt
der Bepflanzung innerhalb der 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen werden im Rahmen
des ErschieBungsvertrages zwischen der NLG und der Gemeinde Ottersberg geregelt.
Die NLG fuhrt die MaBnahmen auf der 6ffentlichen Griinflache als Erstbepflanzung
durch.

14.6 Externe Kompensation

Unter Berlcksichtigung der o. g. grinplanerischen MaBnahmen zur Vermeidung und
Verminderung sowie der Kompensation im Plangebiet verbleibt gemal
Grinordnungsplan jedoch ein Kompensationsdefizit von 8.339,10 m2. Dieses
Kompensationsdefizit muss durch externe MaBnahmen ausgeglichen werden.

Der Ausgleich des vorgenannten Kompensationsdefizites erfolgt auf einer
gemeindeeigenen Flache aus dem Ausgleichspool des Fleckens Ottersberg. Die
Poolflache liegt sidwestlich der Ortslage von Ottersberg nérdlich des Dunzelbachs
(Gemarkung Ottersberg, Flur 43, Flurstlick 441/120).

Die zu der Zeit intensiv genutzte Grinlandflache (Wertstufe 1l) wurde aus der intensiven
Nutzung genommen. Die Flache ist insgesamt 25.531 m? groB. Davon sind fur andere
Planungen (Bebauungsplane) 12.970 m? bereits belegt. Ziel ist die Extensivierung mit
Bewirtschaftungsauflagen bzw. die Herausnahme aus der Nutzung. Der Ausgleich
weiterer B-Plane erfolgt ebenfalls auf dieser Poolflache, so dass insgesamt noch ca.
12.561 m2 fur den B- Plan Nr. 133 zur Verfugung stehen.

Mit der Herstellung der KompensationsmaBnahmen werden die durch die Bauvorhaben
verursachten erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes vollstdndig  ausgeglichen. Die Lage der
Kompensationsflachen ist in Form eines Kartenausschnittes als Anlage 2 beigefiigt.

ErsatzmaBnahme M1:

Als Kompensation fiir den Eingriff in das Schutzgut Boden wird der nérdliche Teil des
Flursticks in einer GroBe von 6.223 m? aus der Nutzung genommen und zu einem
naturnahen Biotop entwickelt. Ziel der MaBnahme ist die Entwicklung eines naturnahen
Waldes, um zum einen die angrenzende Bebauung besser in das Landschaftsbild
einzubinden und zum anderen einen Puffer zu schaffen zu den sidlich liegenden
Schutzgebieten. Dazu werden als Initialpflanzung punktuell in  Gruppen
standortheimische Gehdlze gemaB Pflanzenliste 3 auf insgesamt 2.000 m? gepflanzt.
Die Ubrige Flache wird der nattirlichen Sukzession Uberlassen. Diese MaBnahme wird
mit dem Faktor 1 : 1 angerechnet. Zu den angrenzenden in der Nutzung verbleibenden
Flachen werden im Abstand von 10 m Eichenspaltpfahle gesetzt.
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ErsatzmaBnahme M2:

Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die Nutzungsextensivierung einer Flache
mit einem Niedermoorboden ausgeglichen. Der Ausgleich erfolgt flachengleich zur
beeintrachtigten  Bodenflache (vgl. Umweltbericht Kap. 2.1.4), d.h. far den
verbleibenden Ausgleichsbedarf ist ein Ausgleichsverhaltnis von 1 : 2 fiir das Schutzgut
Boden anzusetzen. Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 2.116,1 m?2 entspricht
einer Kompensationsflache von 4.232,2 m?, die als extensive Nutzung festgelegt wird.

Far den Ausgleich, der durch die Aufhdhungen beeintréchtigten unversiegelten Flachen,
steht eine Flache von 2.105,80 m? zur Verfigung. Diese wird als extensive Nutzung auf
der Flache M2 (Gesamtgr6Be 6.338 m?) festgelegt (siehe Anlage 2).

ErsatzmaBnahme M3:

Die Kompensation des Eingriffs in das Schutzgut Wasser erfolgt im Rahmen des
Flurbereinigungsverfahrens ,Ottersberg®. Dort werden auf insgesamt 145 m Lange
Uferbdschungen bzw. Uferrandstreifen durch geeignete RenaturierungsmaBnahmen
aufgewertet.

Mit der Herstellung der KompensationsmaBnahmen werden die durch die Bauvorhaben
verursachten erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes vollstandig ausgeglichen.

15 Kinderspielplatz

Im Plangebiet ist eine 6ffentliche Grinflache als ,Spielplatz® mit einer GréBe von 670 m?
vorgesehen. Die Kinderspielplatzflache liegt im Osten, noérdlich des FuB- und
Radweges, angrenzend an das Baugebiet Nr. 109. Diese Grinflache dient auch als Ort
der Begegnung und zum Aufenthalt der Bewohner.

16 Ver- und Entsorgung

16.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Anschluss an das ausreichend
groB bemessene zentrale Trinkwasserversorgungsnetz des Trinkwasserverbandes
Verden.

16.2 Schmutzwasserbeseitigung

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Uber einen Anschluss an den
Schmutzwasserkanal in der ,Libecker StraBe” und weiter zum zentralen Klarwerk des
Abwasserzweckverbandes Oyten/Ottersberg. Der fir das Plangebiet Nr. 133
vorgesehene SW- Anschluss liegt im anliegenden FuB- und Radweg im B- Plan Gebiet
Nr. 109. Im Einmindungsbereich der ,Lineburger StraBe” in die ,Libecker StraBe” liegt
eine unterirdische Pumpstation mit Anschluss an den Freigefallekanal in der ,LUbecker
StraBe”.
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Die Kapazitdten der Pumpwerke und der Klaranlage sind bzw. werden so ausgelegt,
dass sie das durch das Baugebiet zuséatzlich anfallendes Schmutzwasser aufnehmen
und reinigen kénnen.

16.3 Oberflachenwasserbeseitigung

Die bisherige zentrale Regenwasserkanalisation soll bei ginstigen Voraussetzungen,
wie sie im landlichen Raum des norddeutschen Flachlandes meist gegeben sind, mehr
und mehr durch ein dezentrales, flachiges und offenes Entwasserungssystem abgeldst
oder erganzt werden, dessen wesentliche Merkmale gebremster Abfluss, Rickhaltung,
Speicherung und Mulden- bzw. Flachenversickerung sind. Das Niedersachsische
Wassergesetzes schreibt darlber hinaus eine Versickerung grundsatzlich vor.

In der ebenen, leicht - welligen Geest haben sich aus den geologischen
Ausgangsmaterialien unter warm-humiden Klimabedingungen maBig trockene
Sandbdden entwickelt, die als Braunerden oder Podsole angesprochen werden kénnen.
Vereinzelt kommen podsolierte Braunerden und Gleybdéden vor. In Bereichen, in denen
Staunasse vorkommt oder das geologische Ausgangsmaterial durch Niedermoortorfe
gebildet wurde, werden Moorbdden oder grundwasserbeeinflusste Gleye angetroffen.

Der Bodentyp im Plangebiet ist laut CD-ROM ,Bdden in Niedersachsen”
(Niedersachsisches Landesamt fir Bodenforschung 1997) ein durch fluviatile
Ablagerungen entstandener Gley - Podsol aus Sand. Im nérdlichen Bereich ist ein
Hochmoorboden, bestehend aus Hochmoortorf liber Sand vorzufinden.

Das im B- Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird von den Privatgrundstiicken
und den Offentlichen  Flachen  Uber straBenbegleitende  Grdben  zum
Regenrickhaltebecken abgeleitet. Um die  Funktionsféhigkeit der Graben
sicherzustellen, wird durch die textliche Festsetzung Nr. 7 und Nr. 8 vorgeschrieben,
dass nur eine Zufahrt mit einer Breite von 4,50 m, bzw. 6,50 m pro Baugrundstlck, bzw.
pro Doppelhaushalfte zuldssig ist.

Im Bereich der PlanstraBe werden entsprechende Geldndeanpassungen (Aufhéhungen)
vorgenommen, um einen genltgend groBen Abstand zwischen der Sohle der geplanten
straBenbegleitenden Ableitungsgrdben und dem Grundwasserleiter herzustellen
(Aufhéhungen maximal ca. 0,80 bis 1,0 m). Die maximalen Aufhéhungen werden dabei
etwa in der Planmitte erfolgen, um sowohl nach Norden, zum Dunzelbach, als auch
nach Sitden, Richtung StraBenseitengraben ein entsprechendes Gefélle zu bekommen.
Das Aushubmaterial wird seitlich auf die angrenzenden Grundstlicke gebracht. Dadurch
kann der Héhenunterschied zwischen den Grundstiicken und der ErschlieBungsstraBBe
angeglichen werden. Die technischen Details werden im Zuge der weiterflhrenden
ErschlieBungsplanung festgelegt. Im Norden kann der Notlberlauf zum Dunzelbach
innerhalb der 6ffentlichen Grinflache angelegt werden.

Um zu vermeiden, dass Zuflisse zu den angrenzenden Gebauden aus den

straBenbegleitenden Mulden bei auBergewdhnlichen Regenereignissen auftreten, wird
gemanR textlicher Festsetzung Nr. 3 eine H&henbeschrankung von Sohlplatten von
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Erdgeschossen und Kelleréffnungen getroffen (vgl. auch Kapitel 11.2.2). Danach sind
die Sohlplatten der Erdgeschosse sowie evil. Keller6ffnungen (Lichtschachte oder dgl.)
oberhalb der Oberkante der straBenbegleitenden Entwasserungsanlagen anzulegen
(§ 9 Abs. 3 BauGB). Die HOhenfestlegung erfolgt im Zuge der Entwasserungsplanung.
Sie kann fur jedes Grundstick vom Bauherren bzw. Architekten bei der NLG abgefragt
werden.

Zurzeit ist ein Gelande- H6henunterschied zum &stlich angrenzenden Baugebiet Nr. 109
~,Hamberger Weiden“ von ca. 1,00 m gegeben. Die beiden Plangebiete werden durch
einen (privat angelegten) Graben getrennt. Der Graben ist kein ,Gewasser® im Sinne
das Wasserhaushaltsgesetztes (WHG).

Um eine funktionierende Entwasserung zu gewahrleisten, wie zuvor ausfuhrlich
beschrieben, ist das Bodenniveau im Plangebiet ,Hamberger Weiden II“ anzuheben.

Eine Regelung / Festsetzung im Bebauungsplan zum Anschluss des Gelandes der
beiden Plangebiete ist rein rechtlich nicht méglich. Details zum Thema Bodenerhéhung
und zu treffende Vorkehrungen sind im NNachbG § 26 geregelt.

Auf eine Abstimmung zwischen den Grundstlickseigentimerlnnen der Plangebiete | und
Il wird an dieser Stelle verwiesen.

16.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Verden als o6ffentlich-rechtlichem
Entsorgungstrager. Die PlanstraBen sind fir das Befahren mit Madllfahrzeugen
ausreichend dimensioniert.

16.5 Altlasten / Kampfmittel

Die Bestandsaufnahme und -prifung hat keinen Verdacht auf das Vorhandensein von
Altlasten und Kampfmitteln ergeben. Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf
Kontaminationen auftreten, sind diese der Unteren Bodenschutzbehérde beim Landkreis
Verden (Tel.: 04231 — 15-344) unverzlglich mitzuteilen.

16.6 Energieversorgung / Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das Elektrizitadts-Werk Ottersberg
sichergestellt.

Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Achim AG.
Darliber hinaus wird auf § 14 (2) BauNVO hingewiesen. Danach kénnen die der
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienenden

Nebenanlagen als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fir sie im
Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
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16.7 Fernmeldeeinrichtungen und sonstige Infrastrukturen

Die Telekommunikationseinrichtungen werden durch die Deutsche Telekom AG
betrieben. Die Verkehrsflachen weisen die notwendige GréBe zur Unterbringung der
Fernmelde- und Kommunikationsleitungen auf.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist der
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Plangebiet den entsprechenden
Versorgungstragern friihzeitig mitzuteilen.

16.8 Brandschuiz

Der Flecken Ottersberg gewahrleistet gemaB § 1 und § 2 des Niedersachsischen
Brandschutzgesetzes vom 18.07.2012, dass die laut § 41 NBauO fir die Erstellung
einer Baugenehmigung erforderliche Ldschwasserversorgung in allen Bereichen
sichergestellt wird. Die fur den Grundschutz bereitzustellenden Léschwassermengen
werden nach der 1. WasSVO vom 31.03.1970 und dem DVGW Arbeitsplatz 405 vom
Februar 2008 bemessen und Uber die Grundbelastung fir Trink- und Brauchwasser
hinaus  sichergestellt. = Zusatzliche L&éschwassermengen sowie Ldschwasser-
entnahmestellen und andere BrandschutzmaBnahmen fir den Objektschutz einzelner
besonders gefahrdeter baulicher Anlagen sind von der fir den Brandschutz zustandigen
Behorde festzulegen und dem Bauherrn bzw. Betreiber mitzuteilen.

Die Planung von LOschwasserentnahmestellen ist in Absprache mit der Freiwilligen
Feuerwehr durchzufihren. Im Ubrigen wird auf die DIN 14 090 ,Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

17 Aussagen zum Baugrund

Ab Oberkante Gelande bis zu einer Machtigkeit von ca. 0,60 m wurde gemaf
Bodenproben (vgl. Anlage 3) humoser Oberboden festgestellt. Darunter lagern
Feinsande und Schluffe. Je nach Lage und Bauweise (unterkellert bzw. nicht
unterkellert) sind die in den Bohrprofilen aufgezeigten Bodenschichten jeweils separat
als Griindungsbereich zu prifen. Der hohe Grundwasserstand im Plangebiet bedingt bei
unterkellerten Gebduden sowie einbindenden Bauwerkssohlen MaBnahmen zur
Wasserhaltung und zur Abdichtung / Dranung gemaB DIN 4095 und ggf.
Auftriebssicherung. Liegen Bauwerksteile unterhalb des Grundwasserspiegels, muss
eine druckwasserhaltende Abdichtung bis 0,30 m Gber den héchsten Grundwasserstand
hergestellt bzw. in WU-Beton als ,WeiBe Wanne* oder ,Schwarze Wanne® ausgebildet
werden.

Hinsichtlich der Grindung von Geb&duden ist darauf zu achten, dass der anstehende
Mutterboden nicht tragfahig ist und durch frostunempfindliche Fillsande ersetzt werden
muss. Ggf. ist eine Wiederverwertung des Oberbodens auf dem Grundstiick mdglich.
Die unterhalb des Mutterbodens anstehenden Sande bilden einen ausreichend
tragfahigen Baugrund und kénnen Uberbaut werden. Dabei ist darauf zu achten, dass
die Sand-Schluff-Gemische bei Niederschldgen nicht ungeschitzt offen liegen bleiben
oder dynamisch beansprucht werden, da sie besonders wasserempfindlich sind.
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Sollten diese Bodenarten im Zuge einer Unterkellerung als Grindungsebene zum
Tragen kommen, muissten sie durch ZusatzmaBnahmen stabilisiert werden. Zur
Anordnung von Tragschichten sind entsprechende BodenaustauschmaBnahmen
erforderlich.

Insgesamt ist fir WohnbaumaBnahmen aufgrund der vorgefundenen Bodenverhéltnisse
eine Flachgriindung zu empfehlen. Die Grindung bei nicht unterkellerten Geb&auden
erfolgt auf nichtbindigem Boden (Fullsande) mit dichter bis mitteldichter Lagerung. Bei
einbindenden Bauwerkssohlen ist eine Ring- und Flachendrédnage nach DIN 4095 und
eine Abdichtung nach DIN 18195 bzw. eine Ausbildung in WU-Beton als WeiBe Wanne
und eine Bemessung gegen Auftrieb erforderlich.

Unter der Bauwerkssohle ist eine mindestens 30 cm dicke Schottertragschicht far
gleichmaBige Auflagerungsbedingungen einzubauen. Zwischen dem Schotter bzw. dem
Auffillmaterial und ggf. bindigem Planum ist bei Verndssung ein Trennvlies zu verlegen.
Die Baugrubensicherung muss gemaf DIN 4124 bzw. DIN 4084 durchgefihrt werden.

18 Archaologische Bodendenkmalpflege / Denkmalpflege

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten
Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden (z. B. Scherben
von TongefaBen, Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffallige
Bodenverfarbungen oder Steinhaufungen, auch geringe Spuren solcher Funde), so wird
darauf hingewiesen, dass diese Funde nach § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchQG)
meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet. Die Meldung hat beim Landkreis Verden als Untere
Denkmalschutzbehérde (Tel.: 04231 / 15-432) zu erfolgen.

19 Durchfiihrung, Bodenordnung

Die Flachen des Bebauungsplanes sind per notariellen Kaufvertrag mit dem Eigentiimer
gesichert. Die Gemeinde Ottersberg bedient sich der Niedersachsischen
Landgesellschaft mbH (NLG) als treuhdnderischen ErschlieBungstrager. Die NLG
erschlieBt die Bauflachen und bietet die baureifen, parzellierten Grundstlicke zum
Verkauf an. Ein Umlegungsverfahren ist nicht notwendig. Naheres regelt ein
Stadtebaulicher Vertrag / ErschlieBungsvertrag zwischen der Gemeinde Ottersberg und
der Niedersachsischen Landgesellschaft.

Die 6ffentlichen Flachen gehen spater in das Eigentum der Gemeinde Ottersberg Uber.
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20 Stadtebauliche Daten

Allgemeine Wohngebiete 29.190 m2 74,4 %
StraBenverkehrsflachen 3.458 m? 88 %
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 749 m? 1,9 %
Ableitungsgraben/ Mulden 1.869 m? 48 %
Regenriickhaltebecken 2.596 m? 6,6 %
Kinderspielplatz 672 m?2 1,7 %
Grinstreifen am Dunzelbach 712 m? 1.8 %
Plangebiet gesamt 39.246 m?2 1000 %
21 Verfahrensvermerke

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von:

Niedersachsische Landgesellschaft m. b. H.
Gemeinnltziges Unternehmen
fur die Entwicklung des landlichen Raumes

Geschéftsstelle Verden
Lindhooper StraBe 59
27283 Verden

Telefon: 04231/9212-0
Telefax: 042 31/9212 - 40
E-Mail: info@verden.nlg.de
www.nlg.de

gez.i. A. Thalmann
Verden, 13.08.2014 Planverfasserin

Der Verwaltungsausschuss des Fleckens Ottersberg hat dem Entwurf der Begrindung
am 20.03.2014 zugestimmt.

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf Nr. 133
~-Hamberger Weiden II* in der Zeit vom 07.04.2014 bis einschlieBlich zum 09.05.2014
6ffentlich ausgelegen.

Die Begrindung wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung geprift und
vom Rat des Fleckens Ottersberg in seiner Sitzung am 24.07.2014 als Begriindung der
Satzung beschlossen.

Ottersberg, 22.08.2014 L. S. gez. Horst Hofmann
Blrgermeister
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Teil ll: Begriindung zur ortlichen Bauvorschrift flir den Bebauungs-
plan Nr. 133 ,,Hamberger Weiden II* (§ 84 NBauO)

1 Einleitung

Das Plangebiet liegt am nordéstlichen Rand von Ottersberg und stellt den Abschluss der
Siedlungsentwicklung des Ortes in diese Richtung dar. Ziel ist es, den Ortsrand, bzw.
den Ubergangsbereich zwischen dem Siedlungsgebiet und der offenen Landschaft in
einer flr die Ortschaft typischen und pradgenden Bauweise zu gestalten.

In Anlehnung an die o6rtlichen Bauvorschriften fir das Plangebiet ,LUbecker StraBe®,
sudostlich des vorliegenden Bebauungsplanes, werden 6rtliche Bauvorschriften
festgesetzt.

Rechtsgrundlage hierfiir ist der § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO).
Ortliche Bauvorschriften werden als Satzung im Gbertragenen Wirkungskreis erlassen.
In Bebauungsplanen kdnnen die Ortlichen Bauvorschriften als Festsetzungen
aufgenommen werden.

Bei der Festlegung der 6rtlichen Bauvorschriften erfolgte eine Abwagung gestalterischer
Ziele mit den Zielen der Vermarktung. In der Praxis erwecken umfangreiche
gestalterische Festsetzungen oftmals beim Kaufer von Grundstiicken den Eindruck der
UbermaBigen Regulierung, was dazu fuhrt, dass individuelle Bauwinsche nicht
verwirklicht werden kénnen und vom Kauf des Grundstliickes Abstand genommen wird.
Die nachfolgenden gestalterischen Festsetzungen wurden daher nach dem Grundsatz:
,50 wenig wie mdglich und so viel wie nétig” konzipiert, d. h. gestalterisch muss fiir den
Betrachter von auB3en eine grundsatzliche Anpassung des neuen Baugebietes an die
umliegenden Gebiete zu ersehen sein. Alles was dariber hinaus zu sehr in die
Gestaltungsfreiheit des Einzelnen eingreift, wie z. B. die Gestaltung von Einfriedungen,
unterliegt keiner weiteren Regelung.

2 Dacher

Im Plangebiet sind fir Geb&dude nur symmetrisch geneigte Sattel- Walm- und
Krippelwalmdécher mit Dachneigungen von mindestens 20 ° Grad zuldssig. Ebenso
sind von gegeniberliegenden AuBenseiten zueinander versetzt aufsteigende
Pultdacher in der v. g. Dachneigung zulassig. Auch begriinte Dacher (Grasdach) sind
zuldssig.

Garagen i. S. des § 12 BauNVO und Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sind von
den vorgenannten Vorschriften ausgenommen. Dies gilt auch far Dachgauben,
Vordéacher, Krippelwalme, Wintergarten, Gberdachte Anbauten und Seitengiebel (hierzu
zéhlen auch Friesengiebel), wenn sie bis maximal 1 m aus der Fassade springen.

Maximal 2/3 der Trauflange des Haupthauses diirfen als Gauben ausgebildet werden.

Die Dachgauben missen Mindestabstdande von 1,0 m untereinander und 1,50 m —
parallel gemessen- zum Ortgang bzw. Grat (bei Walmdachern) einhalten.
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Bei Doppelhausern dirfen Dachgauben nur mit einem Mindestabstand von 1,25 m zur
Trennfuge (Grenze) errichtet werden.

Die geneigten Dacher sind mit Tonziegeln oder Betondachsteinen in ziegelroten bis
rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbténen einzudecken. Die Farbténe entsprechen
der Register RAL 840-HR unter den Nummern 2001,2002, 3000- 3005, 3011, 3013,
3016, 8004, 8012, 8015, 7016, 7021, 7024, 7026 und handelsibliche Mischungen.
Glasierte oder glanzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Von dieser
Festsetzung sind begriinte Dé&cher, Anlagen flr regenerative Energien und
Wintergarten ausgenommen.

3 AuBenwande

Fir AuBenwandteile von Haupt- und Nebengebduden sowie von Garagen sind nur
folgende Materialien und Farbgebungen zulassig:

- Sicht- oder Verblendmauerwerk in roten und rotbraunen Farbténen (Register RAL 840-
HR: 2001, 2002, 3000-3005, 3009, 3011, 3013, 3016, 8004, 8012, 8015)

- Putz in hellen oder erdfarbenen Farbténen (Register RAL 840-HR: 1000, 1001, 1002,
1011, 1013, 1014, 1015, 1024, 9001, 9002)

- Holz behandelt mit pigmentfreien Holzschutzmitteln/ Lacken, Holzanstriche im Farbton
der jeweils verwendeten Holzart oder Holzanstriche in roten/ rotbraunen Farbténen wie
beim Sicht/ Verblendmauerwerk (RAL — Farben s. 0.).

Materialien, die andere Materialien vortauschen, sind unzulassig.
Verst6Be gegen die ortliche Bauvorschrift kénnen gemaB § 80 NBauO
(Ordnungswidrigkeiten) u. a. mit GeldbuBen geahndet werden. Ein entsprechender

Hinweis ist auf der Planzeichnung vermerkt, so dass eine Verfolgung von VerstdBen in
Form eines Ordnungswidrigkeiten- Verfahren maéglich ist.
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Teil lll: Umweltbericht
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Anlage 1

Biotoptypenplan
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Anlage 2

MaBnahmenkarte
Ausgleichsflachen
M1 und M2
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Anlage 3

Bodenuntersuchung im B- Plangebiet
(Bohrprofile)
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Anlage 4

Kurzgutachten
Kontrolle und Einschatzung zur Eignung
zweier Eichen als Lebensstatte von
Fledermausen und Vogeln



