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Bebauungsplan Nr. 115 Flecken Ottersberg

1. Ausgangslage und Planungsziele

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet (ca. 1 ha) liegt in der Ortschaft Ottersberg Ostlich und westlich der Strafle ,,Am
Damm®. Der 6stlich der Stralle gelegene Bereich beriihrt im Siiden die Griinanlage noérdlich der
Strafle ,,Am Kindergarten®. Der westliche Teil des Plangebiets befindet sich zwischen der
Strafle ,,Am Damm® und dem Spielplatz an der Strafle ,,Zum Dunzelbach®. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke 12/12 bis 12/17, 172/6, 53/2, 133/2,131/7 und 360/5 sowie Teile der
Flurstiicke 12/11, 12/18, 12/19, 12/20, 12/21, 12/22, 171/3, 391/1, 161/8 und 360/3.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

1.2 Planungsziele

Mit dem Bebauungsplan sollen die durch die Betriebsaufgabe des Baubetriebes ,,Seeger
Bauunternehmer* und der Verlagerung des Jugendtreffs brachfallenden Flachen an der Strafle
Am Damm fiir neue Nutzungen vorbereitet und der Bereich im Umfeld des Ortskerns
revitalisiert werden.

Im Zuge der Innenentwicklung sollen die Flichen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden, um
die zusitzliche Inanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich sowie zusétzliche Versiegelung
an anderer Stelle weitgehend zu vermeiden. Mit den bisherigen Festsetzungen bestehender
Bebauungspldne im Plangebiet sind diese Planungsabsichten nicht umsetzbar.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 115 ,,Einzelhandel Am Damm* ist es, im Rahmen von
Mischnutzungen den Einzelhandel an diesem Standort zu fordern und die Nahversorgung in
diesem Bereich auszuweiten. Es bestehen bereits konkrete Investitionsabsichten, sowohl fiir den
Bereich 6stlich der Strale ,,Am Damm* (Lebensmittelmarkt), als auch fiir den westlichen
Bereich (Textil, Drogerie). Alle Einzelhandelsvorhaben bleiben dabei unter der Grenze der
GroBflachigkeit.

Der Bebauungsplan fordert eine ortsnahe Entwicklung und trégt dazu bei, dass die ohnehin
bestehende funktionale und stiddtebauliche Verkniipfung mit dem Ortskern verstarkt wird. Auf
den sich nordlich des neu anzusiedelnden Lebensmittelmarktes anschlieBenden Grundstiicken
bestehen bereits ein Lebensmittelmarkt und ein Getrdnkemarkt. Die neu anzusiedelnden Mérkte
riicken den Einzelhandel somit ndher an den bestehenden Ortskern und stirken diesen
nachhaltig. Uber die konkrete Absicht zur Ansiedlung von Einzelhandel hinaus ist das
Plangebiet aufgrund seiner Verkehrsanbindung, der umgebenden Nutzungen und seiner Lage
geeignet fiir Wohnnutzungen und zur Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

Ferner ist es Ziel des Bebauungsplans, die Bebauung in die umgebenden Freiflichenstrukturen
zu integrieren. Die 6ffentliche Griinflache ist ortsbildprdgend und bedeutender Bestandteil der
Freizeitqualitét in Ottersberg und wird aus diesen Griinden nicht hochbaulich bebaut.
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Bebauungsplan Nr. 115 Flecken Ottersberg

1.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen und
der innerdrtlichen der Nachverdichtung. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der
Schutzgiiter nach § 1 Abs.6 Nr.7 b BauGB oder die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bestehen nicht. Aufgrund der stiddtebaulich und funktional
engen Verkniipfung zum Ortskern, der Wiedernutzung einer Brache und Unterschreitung des
Schwellenwertes der Grundfldche von 20.000 m? erfiillt der Bebauungsplan Nr.115
,Einzelhandel Am Damm*® die Voraussetzungen nach § 13a BauGB und wird im vereinfachten
Verfahren gemil § 13 BauGB durchgefiihrt.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung und Ziele der Raumordnung
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Auszug aus dem Flichennutzungsplan

Im Flidchennutzungsplan des Flecken Ottersberg sind die im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 115 liegenden Fldchen als Gewerbegebiet (GE), Wohnbauflache (W),
Gemischte Baufldchen (M), Straenverkehrsfliche (,,Am Damm*) und als Fliche fiir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét dargestellt.

Das Planungsgebiet ist in den Siedlungsbereich eingebunden. Nordlich schlieen sich weitere
Gewerbeflidchen sowie Gemischte Bauflichen an. Westlich wird der Geltungsbereich von einem
bestehenden Mischgebiet umschlossen, im Osten ist er von einem Wohngebiet umgeben.

Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, ist der
Flachennutzungsplan zu &ndern. Geméaf3 §13a Abs.2 S.2 BauGB soll der Bebauungsplan Nr.115
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Bebauungsplan Nr. 115 Flecken Ottersberg

aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert wurde, auch wenn er von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge
einer Berichtigung angepasst.

1.5 Festsetzungen in bestehenden Bebauungsplanen

Das Plangebiet wird derzeit von verschiedenen Bebauungsplinen iiberplant. Ostlich der StraBe
am Damm ist liberwiegend Gewerbegebiet und in geringen Umfang Wohngebiet festgesetzt.
Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans beruhen auf der BauNVO von 1968. Der
Bebauungsplan Nr. 115 ,,Einzelhandel Am Damm* sieht in Verbindung mit den Zielen der
Planung (siehe 1.2 Planungsziele) die Ausweisung eines Mischgebiets vor. Ein Ziel der Planung
ist, die Ansiedelung von groBflichigem Einzelhandel zu vermeiden. Ein Gewerbegebiet ldsst
groBflichigen Einzelhandel dagegen zu. Vor diesem Hintergrund ist eine Uberplanung des alten
Planungsrechts notwendig und die Ausweisung eines Mischgebiets sinnvoll, da ein Mischgebiet
nach heute geltendem Planungsrecht (BauNVO 1990) den nicht wiinschenswerten
grofflachigen Einzelhandel ausschlief3t.

Der Bereich westlich der Strafle ,,Am Damm® ist als Mischgebiet ausgewiesen. Allerdings
entsprechen die festgesetzten Baugrenzen und die Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung nicht den o.g. Planungszielen.

2. Planungsabsicht und Auswirkungen

21 Bebauungskonzept

Das stadtebauliche Konzept sicht dstlich der Stra3e einen Lebensmittelmarkt mit sich siidlich
anschlieBenden Stellflachen vor. Die Baugebietsfliche umfasst auch wesentliche Teile des
vorhandenen Geholzbestandes, um eine fiir einen wirtschaftlichen Betrieb eines
Lebensmittelmarktes notwendige Mindestgrof3e des Gebdudes und die erforderlichen
Parkplatzflachen errichten zu konnen. Fiir die Begriinung des Parkplatzes ist das Anpflanzen
von rund 10 Bdumen vorgesehen.

Im westlichen Bereich des Planungsgebiets sind eine Bebauung mit Mischnutzungen, z.B. auch
weiteren Einzelhandelsgeschéfte (z.B. Textilmarkt, Drogeriemarkt) zur Deckung des ortlichen
Bedarfs vorgesehen. Stellflachen sind im nordlichen Bereich des Grundstiickes vorgesehen.

Die Hohe und Struktur der baulichen Anlagen wird sich in die umgebenden Nutzungen
einfiigen. Erschlossen wird das neue Gebiet iiber Zufahrten von der Strafle ,,Am Damm®.
2.2 Nutzungen und Siedlungsstruktur

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115 sind zum Zeitpunkt der Bebau-
ungsplanaufstellung teilweise bebaut und werden unterschiedlich genutzt. Das Gebédude des
ehemaligen Umspannwerkes wird zurzeit von einem Jugendtreff genutzt. Es ist von der
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Gemeinde beabsichtigt, den Jugendclub zu verlagern, so dass das Gebédude brach fallt. Auf den
sonstigen Flachen des Plangebietes beidseits der StraBe am Damm befand sich der Baubetrieb
»Seeger Bauunternehmer* der zum Ende des Jahres 2007 seinen Betrieb verlagert bzw.
aufgegeben hat.

Im Siiden grenzt das Planungsgebiet an eine fiir den Ort bedeutsame Griinanlage (vgl. Kapitel
2.4).

23 ErschlieBung

Verkehrliche Anbindung

Die VerkehrserschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt iiber die Strale ,,Am Damm*

(L 132). Die letzten Zéhlungen an der L 132 stammen aus dem Jahr 2000. Zu diesem Zeitpunkt
wurde nordlich der Ortslage Ottersberg ein DTV von rund 4.600 KfZ/24h mit einem Lkw-
Anteil von rund 4 % hochgerechnet. Der Flecken Otterberg hat mit Hilfe eines
Verkehrszdhlungsgerites vom 4.12.2007 (08:42 Uhr) bis zum 06.12.2007 (08:28 Uhr) {iber
zwei Tage die Verkehrsmengen auf der Strale Am Damm ermittelt. Die Zahlung ergab
folgendes Ergebnis: Gesamtzahl der Kfz 12.879 (umgerechnet auf DTV 6440 Kfz/24h). Davon
aus Richtung Otterstedt: 7.250 Kfz, in Richtung Otterstedt: 5.629 Kfz.

Grundsitzlich kann das geplante Mischgebiet von der Landesstrale L 132 erschlossen werden.

Im Zuge der Uberpriifung der VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurden
Vorabstimmungen mit dem zustdndigen StraBenbaulasttrager, der Niedersdchsischen
Landesbehdrde fiir Stralenbau und Verkehr, Geschiftsbereich Verden, durchgefiihrt. Grundlage
hierfiir war das aktuelle Bauvorhaben zur Errichtung eines Lebensmittelmarktes auf dem
Ostlichen Teil des geplanten Mischgebietes, da hier mit der groBten Verkehrserzeugung zu
rechen ist. Das fiir diesen Fall abgeschitzte Verkehrsaufkommen liegt bei tiaglich 600 bis 700
Pkw/d zuziiglich 2 LKW fiir Anlieferungen. In der Spitzenstunde (nachmittags zwischen 14.00 -
16.00 Uhr) werden ca. 100 bis 120 Pkw Fahrten prognostiziert.

Die Gemeinde strebt im Zuge der Planumsetzung die Anlage einer Querungshilfe und / oder
Bedarfslichtsignalanlage fiir FuBginger zur Erleichterung der Uberquerung der LandesstraBe
L 132 im Plangebiet an, um die Verflechtungen zwischen den geplanten Mischnutzungen zu
beriicksichtigen. Die festzusetzenden Verkehrsflichen beinhalten hierfiir bereits die
notwendigen Flichen.

Es wurden iiber die mdglichen Zu- und Abfahrten eines im geplanten Mischgebiet zuldssigen
Einzelhandelsbetriebes hinaus, die Erfordernisse fiir eine zusétzliche ErschlieBung weiterer
optionaler Nutzungen siidlich angrenzend an das Plangebiet (Vision Gesundheits-
kompetenzzentrum) erdrtert. Dies betrifft die Anzahl und Anordnung der Zufahrten zu
Landesstraf3e. Beibehalten wird die vorhandene Zu-/Ausfahrt an der Grundstiicksgrenze zum
Getrankemarkt, die auch kiinftig weiter gemeinsam genutzt werden soll. Gegeniiberliegend wird
eine Zufahrt fiir den westlichen Bereich des Plangebiets vorgesehen, um den die sich dort
ansiedelnden Nutzungen anfahren zu konnen.
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Es konnen je eine weitere Zufahrt zum geplanten Lebensmittelmarkt und zum perspektivisch zu
beriicksichtigenden Gesundheitszentrum weiter siidlich realisiert werden. Der Verkehrsfluss auf
der Landesstral3e soll dabei insbesondere nicht durch Linksabbieger zu den geplanten
Nutzungen behindert werden. Gleichermalien soll der Abfluss der Verkehre von den
Mischnutzungen gewihrleistet werden.

Zur Sicherung der Verkehrsbelange soll eine Vereinbahrung zwischen der Gemeinde und dem
zustindigen StraBenbaulasttriiger geschlossen werden, die eine regelmiBige Uberpriifung des
Verkehrsfluss vom geplanten Lebensmittelmarkt im Plangebiet zur Landestrafle L 132 im
Rahmen der Verkehrsschau beinhaltet. Wenn erforderlich, soll die Zu- und Abfahrt zum
Lebensmittelmarkt durch Lichtsignalanlagen geregelt werden. Durch die geplanten Nutzungen,
u.a. durch den Lebensmittelmarkt, wird es aber voraussichtlich zu keinen Beeintrdchtigungen
des Verkehrs auf der L 132 kommen. Weitere Regelungen zu Zu- und Abfahrten kénnen im
Baugenehmigungsverfahren getroffen werden.

Schmutzwasserentwisserung

Die im Baugebiet anfallenden Schmutzwésser konnen iiber den vorhandenen SW-Kanal in der
Strale Am Damm abgefiihrt werden. Das Schmutzwasser kann in der zentralen Kldranlage des
Abwasserzweckverbandes Oyten / Ottersberg gereinigt werden.

Oberflichenentwéisserung

Das anfallende Niederschlagswasser soll wie bisher praktiziert abgeleitet werden.

24 Umweltbelange

Bei dem Bebauungsplan Nr. 115 handelt es sich um einen Bebauungsplan fiir die
Nachverdichtung der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Der Bebauungsplan
setzt weniger als 20.000 m? zuldssige Grundflache fest und lésst kein Vorhaben zu, fiir das die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Anhaltspunkte, dass die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Schutzgebiete (Natura 2000) beeintrichtigt werden, bestehen nicht. Die
Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB fiir ein beschleunigtes Verfahren liegen vor.

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und nach § 1a BauGB werden
im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens bewertet und in die Abwégung eingestellt.

Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren fiir den Innenbereich gelten geméal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Ein
Ausgleich wird hier nicht erforderlich.
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Naturraum

Das Plangebiet liegt in der Region Stader Geest in der der naturrdumlichen Einheit
Wiimmeniederung, Untereinheit Fischerhuder Niederung, eingesenkt zwischen Zevener Geest
im Norden und Achim-Verdener Geest im Siiden.

Boden, Geologie

Der betreffende Bereich liegt im Bereich der grundwassernahen, ebenen Geest mit feuchten bis
nassen, grundwasserbeeinflussten Sandboden (Gleye und Anmoorgleye). Im Siedlungsbereich
herrschen {iberwiegend iiberpragte Gartenbdden sowie befestigte oder stark verdichtete Flachen
vor.

GRR(HE
@

Karte Biopotstrukturen im Untersuchungsraum. Der Untersuchungsraum umfasst iiber das
Plangebiet hinaus weitere siidlich angrenzende Freifldchen.

Biotopstrukturen

Parkanlage

Auf der groBBen Griinflache 6stlich der Strafie ,,Am Damm* ist nahezu flaichendeckend
artenreicher Scherrasen (Biotoptypencode GRR) vorhanden. Neben den Griserarten der

GfL 310 05237-35 -7 -



Bebauungsplan Nr. 115 Flecken Ottersberg

Scherr- und Trittrasengesellschaften wurden Kriechender Hahnenful3, Spitzwegerich, Weillklee,
Wiesenschaumkraut, Génsebliimchen und Kriechgiinsel festgestellt. Es befinden sich
vereinzelte Laubgeholze (Biotoptypencode HE) auf der Flache (Stieleiche, Birke, Hainbuche,
Schwarzerle, Strauchweide, Hasel, Pfaffenhiitchen).

Die Fldche hat Bedeutung als innerértliche Griinflache und wird bereichsweise zur Ausstellung
von Skulpturen genutzt.

Hecken / Gebiische aus einheimischen Geholzen

Am noérdlichen Rand der Griinflache an der Grenze zum Geldnde des Baustoffhandels befindet
sich eine Baumhecke (Biotoptypencode HFB) aus alteren Erlen (Stammdurchmesser zwischen
30 und 40 cm, ca. 15 Stiick). Die Reihe setzt sich auB3erhalb des Plangebietes nach Osten bis an
den Siedlungsrand fort und erfiillt damit neben ihrer Bedeutung fiir das Ortsbild eine wichtige
Funktion im Biotopverbund als Lebens- bzw. Riickzugsraum und Wanderungslinie fiir diverse
Tierarten.

Im noérdlichen Bereich der Griinfliche befindet sich ein Sukzessionsgebiisch (Biotoptypencode
BRS) aus Brombeere, Schwarzem Holunder, Erle und Salweide.

Am Geh- und Radweg zwischen der Strale ,,Am Damm* und dem westlich gelegenen
Spielplatz verlduft eine naturnahe, ca. 15 m lange Strauchhecke (Biotoptypencode HFS), die
im Wesentlichen aus Hundsrose besteht (Hohe und Breite ca. 1-2 m).

Auf dem Gelénde des Baubetriebes verlduft an der Straf3e ein ca. 10 m langer Heckenabschnitt
aus geschnittener Hainbuche (Hohe ca. 2,50 m, Breite ca. 1,50 m, Biotoptypencode BZH).

Hecken und Gebiische aus heimischen Gehdlzen sind in kologischer Hinsicht (Lebens- und
Riickzugsraum fiir viele Tierarten) und fiir das Ortsbild von Bedeutung. Die Bedeutung wird
jedoch teilweise dadurch eingeschrinkt, dass es sich hierbei um recht kleine und von naturnahen
Strukturen isolierte Bestéinde handelt.

Einzelbaum, Baumbestand des Siedlungsbereichs (Biotoptypencode HE)

Entlang der Strae ,,Am Damm* stehen im Abstand von ca. 10 m am &stlichen Stralenrand
Winterlinden mit Stammdurchmessern von 20 bis 30 cm. Die Baumreihe hat einen positiven
Einfluss auf das Stra3enbild.

Auf dem Gelédnde des Jugendzentrums befinden sich einige weitere markante Einzelbdume mit
Bedeutung fiir das Ortsbild: Stieleiche, Kirsche, Birke, einige Erlen mit Stammdurchmessern
bis zu 50 cm. Weitere Biotoptypen von geringer Bedeutung sind auf dem Grundstiick
artenarmer Scherrasen, sowie befestigte Flachen. Ein Bergahorn (Stammdurchmesser ca. 30 cm)
steht stidlich der Hausnr. 17 auf dem Geldnde des Baubetriebes.

Alte Laubbdume sind mit ihrer raumbildenden Wirkung von grofler Bedeutung fiir das Ortsbild.
Alte Baume binden Stiube, spenden Schatten und Verdunstungskiihle und bieten Lebensraum
fiir viele Tierarten. Der Funktionsverlust durch die Beseitigung alter Bdume ist mittelfristig
nicht wiederherstellbar.
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Ziergebiisch/Beet

Ebenfalls auf dem Gelidnde des Jugendzentrums befindet sich im Eingangsbereich ein
Ziergebiisch aus Cotoneaster und Hartriegel (Biotoptypencode BZN).

Weitere flache Beete mit Ziergeholzen (Biotoptypencode ER) befinden sich als
Parkplatzabgrenzung auf dem Gelénde des Baustoffhandels auf der ostlichen Seite der Strafie
,»Am Damm*,

Die Ziergeholze sind ohne Bedeutung fiir den Naturhaushalt oder das Ortsbild.

Vegetationslose Flachen

Vegetationslose Flichen werden nach dem Grad ihrer Versiegelung unterschieden. Vollstindig
versiegelt sind, neben den mit Gebduden liberbauten Flachen, das Geldnde des Baustoffhandels,
die FuBweg- und Stralenflache sowie die gepflasterten Flichen im Bereich des Jugendzentrums
(Biotoptypencode X). Sie sind fiir den Naturhaushalt ohne Bedeutung, da sie keine Funktion
als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen haben und weil das Niederschlagswasser nahezu
vollstdndig abfliet und nicht versickern kann. Filter-, Speicher- und Pufferfunktionen des
Bodens sind unter der Versiegelung auller Kraft gesetzt.

Die teilversiegelten Flachen (Biotoptypencode Y) des Baubetriebes auf der westlichen Seite
der Strafle ,,Am Damm* stehen ebenfalls als Tier- oder Pflanzenlebensraum nicht zur
Verfiigung. Sie erlauben jedoch zumindest eine gewisse Wasserversickerung und einen
Luftaustausch mit darunter liegenden Bodenschichten. In gestalterischer Hinsicht sind die
beschriebenen Flachen ohne Bedeutung.

Ortsbild

Das Ortsbild im Bereich des Plangebietes wird durch die Landesstra3e und die gewerblich
genutzten Flachen und Gebaude bestimmt. Die grofe Griinflache sowie die pragenden
Geholzstrukturen aus einheimischen Arten wirken dagegen auflockernd auf das Ortsbild.

Sonstige Umweltbelange

Mit der Beeintriachtigung von sonstigen Umweltbelangen ist nicht zu rechnen. Die geplanten
Nutzungen sind durch die beabsichtigte Nutzungsfestsetzung Mischgebiet darauf beschrénkt,
dass sie das Wohnen nicht wesentlich storen. Im Zuge dieser Nutzungsfestsetzung werden
unzumutbare Beeintrachtigungen der umgebenden Wohnnutzungen ausgeschlossen. Ggf.
erforderliche Feinsteuerungen, z.B. bei Ansiedlung des Lebensmittelmarktes, konnen im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens geregelt werden (z.B. Anordnung der Stellplétze, bauliche
Ausfiihrung der Sammelstellen fiir Einkaufswagen, Anordnung der Belieferung). Eine im
Rahmen des Bauantragsverfahrens fiir Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet erstellte
fachtechnische Stellungnahme zu Larmimmissionen (Ing.-Biiro Gerlach, Bremen, 29.02.2008)
zeigt auf, dass der Betrieb eines Lebensmittelmarktes in der Tagezeit von 6-22 Uhr und weiterer
Einzelhandelsmirkte im Plangebiet in der Zeit von 6-20 Uhr einschlieBlich der zu erwartenden
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Anlieferungen mdoglich ist.

3. Festsetzungen des Bebauungsplanes

3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115 entsteht auf der Basis von § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Somit wird mit der Festsetzung eines Mischgebiets dem
Charakter der Umgebung entsprochen, die sich bereits durch Einzelhandel und Wohnnutzungen
auszeichnet. Nach der Aufgabe des noch anséssigen Gewerbebetriebs ist es daher sinnvoll, die
Wiedernutzung der Brache so zu gestalten, dass sie sich in Art und MaB in die Umgebung
einpasst. Die Ansiedlung von Einzelhandel ist in einem Mischgebiet zuldssig und auf Grund der
bereits vorliegenden Investitionsabsichten fiir einen Lebensmittelmarkt und weitere
Einzelhandelsnutzungen die angemessene Ausweisung fiir den Geltungsbereich.

Maf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB bestimmt tiber die Grund-
flichenzahl (GRZ) und die Hohe der baulichen Anlagen.

Die Festsetzungen einer Trauf- und Firsthohe wirkt unmittelbar auf das stéddtebauliche
Erscheinungsbild der kiinftigen Bebauung. Zuléssig sind als Hochstwert eine Traufhdhe von
6,00 m und eine Firsthohe von 11,50 m. Eine unmaBstidbliche Neubebauung wird damit im
Plangebiet ausgeschlossen. Die Beschrankung der Hohe der Nebenanlagen auf maximal 6,00 m
soll ebenfalls eine stéddtebauliche Einbindung der zuldssigen baulichen Anlagen in den
stadtebaulichen Kontext der Umgebung sichern. Durch diese Hohenbeschrinkungen sollen
zudem das Ortsbild an dieser Stelle storende hohere Mobilfunksendemasten ausgeschlossen
werden.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse (II) orientiert sich am Bestand in der Umgebung.
Gleichermallen wird dadurch eine der zentrumsnahen Lage angemessenen baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gesichert.

Die Grundflachenzahl wird i.V.m. § 19 BauNVO auf 0,6 festgelegt. Die zuldssigen
Obergrenzen des MaB3es der baulichen Nutzung des § 17 BauNVO werden bewusst
ausgeschopft. Die festgesetzte GRZ sichert damit eine hinreichende Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke, die den konkreten Investitionsvorhaben gerecht wird.
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3.2 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen
Es wird eine Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.

Diese Festsetzungen dient einer ortstypischen Bebauung der Grundstiicke, in der mit seitlichem
Grenzabstand gebaut werden muss. Die Baugrenzen lassen den Bauherren den gro3tmoglichen,
stadtebaulichen Spielraum fiir die Anordnung der Gebéude.

Von der {iberbaubaren Grundstiicksfliche ausgeschlossen sind Abstandsflachen zur
Landesstral3e sowie Bereiche im siidlichen Plangebiet, die an die bestehende Griinfliche
anschlieBen. Insbesondere im Bereich zur Griinfldche sollen keine massiven baulichen Anlagen
wie Gebdude oder Werbeanlagen (siche ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung) entstehen,
um die angrenzende Freifliche nicht zu sehr zu iberformen. Stadtebaulich sinnvoll ist auf
diesen Flachen die Anlage der erforderlichen Stellplétze einschlieBlich deren Begriinung, die
nicht baulich massiv wirken und den gewiinschten offenen Charakter in diesem
Plangebietsbereich gerecht werden. Durch textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass in
diesem Bereich keine Garagen, errichtet werden diirfen. Nebenanlagen die keine Gebéude sind,
wie z.B. Unterstinde fiir Einkaufswagen, diirfen errichtet werden.

3.3 Verkehrsflachen

Als Verkehrsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB wird die Landesstrale Am Damm
entsprechend des Katasterbestandes dargestellt.

3.4 Anpflanzen, Bindungen und Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Die Anpflanzfestsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr.25 BauGB werden v.a. aufgrund ihrer Bedeutung
fiir das Orts- und Landschaftsbild und der Belange des Umweltschutzes in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Zur Sicherung einer standortgerechten Begriinung von Stellplatzen werden Anpflanzgebote
festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzung Nr.3).

3.5 Gehrechte

Zur Sicherstellung der direkten fuBBlaufigen Anbindung des Wohnquartiers ,,Seerosenpark an
die Strale Am Damm wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit im westlichen Teil des
Mischgebietes festgesetzt. Innerhalb des festgesetzten Bereichs des Gehrechtes soll eine
entsprechende Zuwegung ermdglicht werden. Die Flache ist hinreichend grof3, um im Detail die
Zuwegung in die konkrete Grundstiicks- bzw. Parkplatzgestaltung einpassen zu konnen.
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3.6 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 56 NBauO u.
§ 98 NBauO)

Dicher

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115 werden nur Sattel- und Walmdécher mit einer
Dachneigung zwischen 20° und 42° zugelassen. Dies sichert ein ortstypisches Einfiigen der
Neubebauung in die umgebenden stiadtebaulichen Strukturen, die gestalterisch mafigeblich
durch die Dachlandschaften geprigt werden. Gestalterisch untergeordnete Dachaufbauten sowie
Nebenanlagen werden von diesen Regelungen ausgenommen.

Auflenwandflichen

Mit der Bauvorschrift zu den Aullenwandflachen soll eine Integration der geplanten Vorhaben
in das Ortsbild ermdglicht werden. Das fiir Ottersberg im Altdorf typische rote bis rotbraune
Ziegelmauerwerk soll wieder aufgenommen werden. Die Ausnahmen lassen Anpassungen unter
Wahrung des angestrebten Gestaltungszieles im Rahmen der Planumsetzung zu.

Werbeanlagen

Im Ubergangsbereich zur 6ffentlichen Griinfliche werden Werbeanlagen ausgeschlossen.
Dadurch soll der Bedeutung dieser Griinflache fiir das Ortsbild Rechnung getragen werden.
Werbeanlagen wiirden das Ortsbild an dieser Stelle storen. Auf den sonstigen Flachen des
Bebauungsplangebietes konnen Werbeanlagen im unmittelbarer Umfeld der Stétte der Leistung
errichtet werden.

3.7 Hinweise

Es wird auf die Meldepflicht fiir archdologische Funde hingewiesen.

4, Flachenbilanzierung
Art der Nutzung GroBe (gerundet)
Mischgebiet 8.300 m?
Strallenverkehrsfliache 1.630 m?
Summe 9.930 m?
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5. Hinweis, Verfahrensvermerke
Hinweis

Vorstehende Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Einzelhandel am
Damm®, hat aber nicht den Charakter von Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der
Bebauungsplan.

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Einzelhandel am Damm® und die Begriindung dazu
wurden ausgearbeitet von der

GfL Planungs- und Ingenieur-
gesellschaft GmbH.

Bremen, den ..eeeeeevneneennnnnn.
(Konig)

Die Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Einzelhandel am Damm* hat geméaf
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 27.12.2007 bis einschlieBlich 31.01.2008 &ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Ottersberg hat den Bebauungsplanes Nr. 115 ,,Einzelhandel am Damm*
am 22.05.2008 gemaB § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Ottersberg, den ..veevveerineesnnenns

Der Biirgermeister
In Vertretung
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