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1 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

» Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

» Baugesetzbuch (BauGB, 1. Teil),

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),

» Niedersachsisches Anpassungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG),
» Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

in der jeweils geltenden Fassung.

2 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

In Posthausen im Flecken Ottersberg besteht eine Nachfrage nach Flachen fiir geschéftlich-
gewerbliche Nutzungen. Zudem ist es Ziel des Fleckens Ottersberg, auch entsprechend dem
vorhandenen Bedarf nach Wohnnutzungen in den einzelnen Ortsteilen Wohnbauflachen zu
schaffen.

Siedlungsschwerpunkte des Fleckens bilden die Ortsteile Ottersberg-Ort, Fischerhude, Ottersberg-
Bahnhof, Quelkhorn und Otterstedt Ost. Darliber hinaus pragen eine Reihe weiterer Ortsteile und
Siedlungsbereiche den Flecken.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes betrifft die Bereiche von Posthausen im Siden des
Fleckens Ottersberg. Das Erscheinungsbild von Posthausen ist vor allem durch das
Einkaufszentrum Dodenhof geprégt. In diesem Zusammenhang sollen die Einzelhandelsnutzungen
zur L 155 (StraBe ,Mitteldorf“) hin abgerundet werden. Ansétze hierflr sind z. B. (ber Verkauf von
Gartenbedarf bereits vorhanden, dieses soll planerisch abgesichert werden.

Mit den sich abzeichnenden Umstrukturierungen im landlichen Bereich mit der Aufgabe von
landwirtschaftlichen Betrieben und dem Entstehen neuer Erwerbsstrukturen (neue Technologien,
Telekommunikation etc.) entsteht auch Bedarf an neuen baulichen Strukturen. Diese bieten die
Chance, Bereiche wie Handwerk, Technik und Wohnen in engen rdumlichen Zusammenhangen
entstehen zu lassen.

Im Zuge der planungsrechtlichen Absicherung sollen einerseits die historischen
siedlungsstrukturellen Grundmuster (Findorff-Siedlungen) erhalten und andererseits die dorflich-
Iandlichen, gemischten Nutzungsstrukturen unterstiitzt und geférdert werden.

Durch eine vorsichtige Ausweisung von Bauflachen auf den historischen Siedlungsstellen (maximal
eine weitere Baumdglichkeit pro derzeit bebautem Grundstick) findet eine ausgesprochen
behutsame Weiterentwicklung der Wohnnutzungen statt. Damit wird auch dem bauleitplanerisch
nicht zu steuernden Strukturwandel Rechnung getragen, der sich hier vielfach in der Aufgabe von
landwirtschaftlichen Betrieben auBert. Ohne bauleitplanerische Festsetzungen ware der Verfall
baulicher Strukturen kaum aufzuhalten. Es wird damit ein Beitrag zur Erhaltung der Findorff-
Strukturen geleistet. Zu diesen Strukturen gehéren auch Birkenbruchwaldchen auf nicht abgetorften
Hochmoorresten, stehen gelassene Torfkanten, Griinland, Graben, Obstwiesen an den Hofstellen
und Baumalleen entlang der Zufahrten.

Die Zielsetzung des Erhalts der typischen Moorsiedlung ist jedoch in Beziehung zu den
Mdglichkeiten eines Bebauungsplanes zu setzen. Die Sicherung vorhandener Strukturen ist
weitestgehend mdglich und wird auch durch entsprechende Festsetzungen gewahrleistet. Hiervon
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sind die wichtigsten landschafts- und ortsbildpragenden Strukturen, ndmlich die aktuell vorhandenen
Grinlandflachen oder in geringerem MaBe ackerbaulich genutzte Flachen und die Eichengehdlze,
betroffen. Gleichzeitig wird durch diese Zielaussage die Entwicklungsrichtung dokumentiert, die der
Flecken Ottersberg flr richtig erachtet, obwohl zurzeit keine M®oglichkeiten der rechtlichen
Durchsetzung bestehen.

Eine Grundlage fur die Erarbeitung der hier vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung stellt auch
der stadtebauliche Bereichsplan Giersdorf/Schanzendorf dar, der im Auftrag des Fleckens
Ottersberg vom Biro Stadtlandschaft im Juli 1997 erarbeitet worden ist. In diesem Plan wurden die
grundsatzlichen Entwicklungsziele, wie die weitgehend erhaltenen Strukturen der ehemaligen
Findorff-Siedlungen des Hellweger Moores geschiitzt und weiter entwickelt werden kénnen, erértert
und aufgezeigt. Der Geltungsbereich dieses Bauleitplanes weist vergleichbare Strukturen auf, so
dass die wesentlichen Inhalte des Bereichsplanes Gbernommen werden konnten.

Im Plangebiet sollen deshalb Gberwiegend flachenhaft Dorfgebiete (MD) festgesetzt werden. Die
weiteren baulichen Entwicklungsmdglichkeiten sollen nahezu ausschlieBlich in den Bereichen der
bestehenden Siedlungsplatze erfolgen, damit diese historischen Siedlungsstrukturen langfristig
gesichert und stabilisiert werden. Jede vorhandene Grundstiickseinheit erhalt deshalb Uberbaubare
Grundsticksflachen, die im Zusammenhang mit der festgesetzten MindestgrundstiicksgroBe die
Mdoglichkeit zum Erstellen eines weiteren Wohnhauses bieten. Damit kann erreicht werden, dass
nahezu alle Grundstlckseigentimer gleiche Entwicklungsméglichkeiten erhalten.

Weitere Baumdglichkeiten bestehen insofern, als fir diesen Bereich festgesetzt ist, dass das
MindestmaB pro Grundstiick 2.000 m? betragen muss.

Eine Ausnahme bildet hier die Flache des Gartenbaubetriebes, hier werden die baulichen Strukturen
mit Gewachshausern und Verkaufsstatten im Bestand planerisch abgesichert.

Die ErschlieBung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt ausschlieBlich lber die vorhandene
private Wegestruktur. Die ErschlieBungssituation veréndert sich nicht. Die Grundstiicke sind direkt
an die LandesstraBe angeschlossen, Uberwiegend erfolgt die ErschlieBung Uber die Hofzufahrten,
die sich zu einzelnen Hofstellen hinziehen.

Die Flachen des Gartenbaubetriebes sind ebenfalls an die L 155 angebunden, nach Anderung der
Ortsdurchfahrtsgrenze jedoch innerhalb der Ortsdurchfahrt. Die Ubrigen Grundstlickzufahrten
befinden sich weiterhin auBerhalb der OD-Grenze.

Die vorhandenen baulichen Strukturen auf den Hofstellen bilden die Grundlage fiir die Abgrenzung
der Uberbaubaren Flachen. Hier wird der Bestand gesichert; zusatzlich entstehen in gewissem
Rahmen Entwicklungsmdglichkeiten.

Die Zufahrten zu den von der LandessstraBe weiter entfernt liegenden Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anliegerinnen und der
Nutzerlnnen der jeweils angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bzw. Siedlungsstellen
festgesetzt. Zuséatzlich wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu der Hofstelle im Norden des
Plangebietes festgesetzt, da zu der dort befindlichen Hofstelle eine ErschlieBungsméglichkeit fur
einen Eigentiimer nicht besteht.

Weiterhin sollen die Griinlandstrukturen zwischen der L 155 und den landwirtschaftlichen Hofstellen
gesichert und weiter entwickelt werden. Dazu werden die betreffenden Fléachen als private
Grinflachen mit der Zweckbestimmung ‘Dauergrinland’ festgesetzt. Hier ist nur die Beweidung
und/oder die Mahd auf Dauergrinland zulassig. Derzeit als Ackerland genutzte Flachen genieBen
jedoch Bestandsschutz. Die Festsschreibung als Dauergrinland entspricht auch § 5 Abs. 2 Nr. 5
BNatSchG, nach dem auf Moorstandorten ein Griinlandumbruch zu unterlassen ist.
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Diese Regelung der Grinflachen an den HauptverkehrsstraBen wird jedoch nicht fir den Bereich
des Gartenbaubetriebes ibernommen, weil hier die Verkaufsnutzung fest etabliert ist.

3 PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Planaufstellung

Zur Ausweisung Uberwiegend eines Mischgebietes und von Dorfgebieten in Posthausen wurde am
22.05.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 von dem Flecken Ottersberg gemas § 2
[1] BauGB beschlossen.

3.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in Posthausen 6stlich der den Ortsteil in Nord-Siid-Richtung querenden
LandesstraBe 155. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 11,5 ha.

Die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 122 ist in der Planzeichnung
gekennzeichnet.

3.3 Einfligen in die Bauleitplanung/Bestehende Rechtsverhaltnisse
3.3.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Das Landes-Raumordnungsprogramm hat fir das Plangebiet keine Darstellungen getroffen.

3.3.2 Regionales Raumordnungsprogramm 1997

Das Regionale Raumordnungsprogramm 1997 stellt Ottersberg als Grundzentrum dar. Es werden
ihm die Schwerpunktaufgaben ‘Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten (W) und Arbeitsstatten
(A)’ sowie die besondere Entwicklungsaufgabe ‘Erholung (E)’ zugewiesen.

Fir den &stlichen Teil des Anderungsbereiches ist ein Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschaft
dargestellt. Der Anderungsbereich liegt zudem in einem Vorsorgegebiet fir Trinkwassergewinnung.

Die geplanten Darstellungen der Anderung des Flachennutzungsplanes (Dorfgebiete, Griinflichen
und landwirtschaftliche Flachen) stehen den Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms
nicht entgegen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Dorfgebiete, Festsetzungen von privater Griinflache als
‘Dauergrinland’ und landwirtschaftlichen Flachen) stehen den Aussagen des Regionalen
Raumordnungsprogrammes nicht entgegen.

B_122_Begrindung_13-01-07_Satzung.doc -



@ Flecken Ottersberg: Bebauungsplan Nr. 122 ,Posthausen, 6stlich der L 155* 4

3.3.3 Flachennutzungsplan

Im derzeitig gultigen Flachennutzungsplan ist die Flache des Geltungsbereiches dieses
Bebauungsplanes ohne Darstellungen, d.h. die Flachen stellen planungsrechtlich Flachen fir die
Landwirtschaft dar. Fiir diesen Bereich hat der Flecken im Parallelverfahren die 40. Anderung des
Flachennutzungsplans eingeleitet. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich die Darstellung von Mischgebietsflachen,
westlich des sidlichen Teils Sonderbauflachen fir den Dodenhof-Bereich.

3.3.4 Angrenzende Bebauungsplangebiete

Fiur Posthausen ist fir den nérdlichen Bereich dieses Plangebietes sowie Bereiche nérdlich davon
der Bebauungsplan Nr. 101 ,Alte Posthauser StraBe” aufgestellt werden. Der Bebauungsplan setzt
Uberwiegend als Baugebiet Dorfgebiete (MD) fest. Zu den Verkehrsflachen sind weiterhin private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Dauergriinland“ sowie fir die rickwartigen Bereiche
landwirtschaftliche Flachen festgesetzt.

Sudostlich des Plangebietes gilt der Bebauungsplan Nr. 85. Er setzt hauptsachlich Allgemeine
Wohngebiete mit einer maximalen Grundflachenzahl von 0,25 fest. Zuldssig sind nur Einzel- und
Doppelhauser auf mindestens 800 m? groBen Grundstlicken.

Gegeniber des Geltungsbereichs des hier vorliegenden Bebauungsplangebietes befindet sich der
Dodenhof- Einkaufsbereich, fir dessen bauliche Anlagen der Bebauungsplan Nr. 27A aufgestellt
wurde. Dieser setzt hauptsdchlich Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,groBflachiger
Einzelhandel“ fest. Angrenzend an die L 155 sind zudem Flachen flir die Regenriickhaltung und
EingriinungsmaBnahmen festgesetzt.

4 BESTANDSAUFNAHME!

41 Nutzungsstrukturen

O Bebauungsstruktur

Die Flachen im Untersuchungsgebiet (UG) werden derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich als Acker-
oder Weideland genutzt.

Dazu befinden sich zwei landwirtschaftlichen Hofstellen und ein Wohngeb&ude im Plangebiet. Die
landwirtschaftlichen Hofstellen liegen im rickwartigen Bereich der Flachen, die Hofe sind teilweise
noch bewirtschaftet.

Der Siden des Plangebietes wird durch Baumschulflachen bzw. einen Gartenbaubetrieb mit
ausgedehnten Verkaufsflachen gepréagt.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Verkehrsflache der L 155 begrenzt. Die StraBe ist hier
einspurig mit beidseitigen FuB- und Radwegen ausgebaut. Im Ubrigen grenzen im Siden z. T.
bebaute Flédchen an.

1 siehe Anlage: Bestandsplan
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ErschlieBung

Die Flachen im Plangebiet werden durch die L 155 erschlossen. Auf die LandesstraBe minden
insgesamt zwei z. T. alleeartig ausgebaute Zufahrten.

Eine weitere Zufahrt zur LandesstraBe besteht im Bereich des Gartenbaubetriebes.

O Verkehrsstruktur

Posthausen ist Uber die LandesstraBe 155 (Verdener StraBBe) an die Bundesautobahn A 1 sowie die
umliegenden Orte angebunden. Die nachste Bahnstation befindet sich in Ottersberg-Bahnhof an der
Bahnstrecke Hamburg-Bremen.

O Versorgungsinfrastruktur

Im Plangebiet gibt es derzeit keine Versorgungseinrichtungen. Die nachstgelegene Grundschule
liegt am Steller Damm in Posthausen in kurzer Entfernung zum Plangebiet.

Einrichtungen des taglichen, periodischen und aperiodischen Bedarfs sind in Posthausen,
insbesondere im Dodenhof-Komplex, zu finden.

Im zentralen Bereich Posthausens befindet sich eine Bushaltestelle fur den Uber6rilichen
Busverkehr angeordnet. Ergénzend fahrt im Gemeindegebiet das VBN-Plus Sammeltaxi. Hier
besteht bei entsprechender Voranmeldung eine stiindliche Fahrmdglichkeit auch samstags und
sonntags. Die Fahrtziele liegen im gesamten Gemeindegebiet von Ottersberg. Angefahren werden
unter anderem auch der Bahnhof und die Haltestelle ZOB in Ottersberg, wo Umsteigemdglichkeiten
in andere Regionalbuslinien bestehen.

Der Anschluss an die zentrale Schmutzwasserentsorgung ist gegeben.

O Baudenkmale

Baudenkmale sind im Anderungsbereich nach Aktenlage nicht vorhanden.

5 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN /
RELEVANTE ABWAGUNGSBELANGE

5.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

GemaB § 1 [6] BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Der Flecken Ottersberg gab im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemaB §§ 3 und 4 BauGB den
betroffenen Trégern éffentlicher Belange und der Offentlichkeit die Mdglichkeit, Anregungen oder
Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen.
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5.1.1 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit

Der Flecken Ottersberg unterrichtete gemaB § 3 [1] BauGB friihzeitig die Offentlichkeit.

In diesem Zusammenhang gingen drei Anregungen ein, die Anderungen bzgl. der festgesetzten
Baugebiete beinhalteten. Einer Erweiterung der Baugebiete bis zum Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 85 ,Am Sportplatz“ wurde dabei nicht entsprochen, weil zum einen der Bedarf
dafur an diesem Standort nicht erkennbar ist und sich zudem die ErschlieBung schwierig gestalten
wirde. In einer zweiten Stellungnahme wurde um die Verlegung des zu ErschlieBungszwecken
festgesetzten Geh-, Fahr und Leitungsrechtes gebeten, zudem sollte das festgesetzte Dorfgebiet
vergréBert werden. Beidem wurde entsprochen, wobei die Uberbaubare Grundstiicksflache nicht
verandert wurde.

Auch die dritte Stellungnahme betraf die Veranderung des Baugebietes, auch dieser Anregung
wurde gefolgt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung und erneuten Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine
Anregungen vorgebracht.

5.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Flecken Ottersberg unterrichtete gemaB § 4 [1] BauGB die Behérden und Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden.

Dabei ergingen Stellungnahmen zu folgenden Aspekten:

Regelungen zu den Festsetzungen der MindestgrundstiicksgroBen und zu einzelnen &értlichen
Bauvorschriften sollten spezifiziert werden. Dem wurde gefolgt.

Die Zulassigkeit von Stellplatzen innerhalb der UOberbaubaren / nicht (Oberbaubaren
Grundstiicksflache sollte geregelt werden. Dieses wurde nicht fir notwendig erachtet, well
Stellplatze gemaB § 12 BauNVO generell in Baugebieten zuldssig sind, ein weiterer
Regelungsbedarf wurde nicht erkannt.

Der Bereich 6stlich der Gebaude sollte als "Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" festgesetzt werden. Der Anregung wurde nicht
entsprochen, da die Sicherung der guten fachlichen Praxis bei der Landbewirtschaftung nicht
Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung darstellt. Zudem gelten wie bisher die Bestimmungen
des § 5 Abs 2 BNatSchG fiir die als Flache fiir die Landwirtschaft festgesetzten Bereiche.

Hinterfragt wurde weiterhin die maximal zulassige GréBe von 500 m? fiir landwirtschaftliche
Gebdude innerhalb der privaten Griinflache, zudem sollte auch fir diese Gebaude eine
Maximalhdhe festgesetzt werden. Durchblicke auf die weiter 6stlich liegenden Torfkanten kdnnten
verbaut werden, zudem waére der Eingriff in das Landschaftsbild zu groB. Dieser Anregung auf
Verkleinerung der zuldssigen landwirtschaftlichen Geb&aude wurde jedoch nicht gefolgt. Die
Planzeichnung orientiert sich bewusst an den Regelungsinhalten anderer Bebauungsplédne im
Flecken Ottersberg, in denen dem Strukturwandel in der Landwirtschaft Rechnung getragen werden
sollte. Der Flecken Ottersberg gewichtete hier die Belange der Landwirtschaft héher als den
vollstandigen Erhalt des Ortsbildes. Eine maximale Héhe landwirtschaftlicher Gebdude wurde nicht
festgesetzt, weil Uberhaupt nicht absehbar ist, wie groB eine solche ausnahmsweise zulassige
bauliche Anlage ausgepragt sein kann, damit sie noch das Kriterium des ,untergeordneten Teils der
Betriebsflache® einhalt.

Weiterhin wurden redaktionelle Anregungen angeregt, die auch vorgenommen wurden.
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Zudem verwies die zentrale Polizeidirektion Kampfmittelbeseitigungsdienst darauf, dass alliierte
Luftbilder ausgewertet wurden. Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung innerhalb des
Planungsbereiches. Gegen die vorgesehene Nutzung bestehen insofern keine Bedenken.

5.1.3 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung und erneuten éffentlichen
Auslegung durchgefiihrten Beteiligungen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Der Landkreis Verden regte im Rahmen der erneuten Behdrdenbeteiligung Konkretisierungen der
Nutzungen innerhalb der Baubeschrankungs- bzw. Bauverbotszone an. Dem wurde genauso gefolgt
wie der Forderung der planungsrechtlichen Absicherung der Ausstellungsflache auf einer
{iberbaubaren Grundstiicksflache. Zudem waren redaktionelle Anderungen erforderlich.

Weitere Anregungen betrafen den Belang von Natur und Landschaft. Insbesondere wurde auf die
Beeintrachtigung der Findorff-Bebauung und der Zonierung der Freiflachen hingewiesen. Zudem
wurde die GrdBe von bis zu 500 m2? fir landwirtschaftliche Gebaude als Uberdimensioniert
empfunden. Der Flecken Ottersberg hielt jedoch an den bestehenden Planungen fest, da sich diese
auch in anderen Bauleitplanverfahren bewéahrt haben und landwirtschaftliche Gebaude auch vor
dem Hintergrund des bestehenden Planungsrechtes in dieser GréBenordnung umsetzbar waren.

Weiterhin sollte der Ausgleich mit Hilfe einer Zuordnungsfestsetzung in Form der Schaffung von
Dauergriinland oder im Moor umgesetzt werden. Der Anregung wurde jedoch nicht entsprochen, als
AusgleichsmaBnahmen die vorgesehenen Anpflanzungen beibehalten. Mit der Planung werden nur
sehr Kkleinflachige bauliche Erweiterungen ermdglicht, so dass selbst bei Kompensation in
zweifacher FlachengréBe keine vollstandigen Flurstiicke in Grinland umgewandelt werden wirden.
Eine Schaffung kleinteiliger Nutzungswechsel auf den landwirtschaftlichen Parzellen ist nicht Ziel der
Planung. Eine Umwandlung ganzer Ackerparzellen in Grinland ist in den festgesetzten Flachen flr
die Landwirtschaft und privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung Dauergriinland mdglich. Ein
Ausgleich im Moor wurde nicht weiter verfolgt, weil der Ausgleich im Plangebiet selber erfolgen soll.

Im Ubrigen wurden einzelne Stellungnahmen wiederholt, ein erneuter oder zusatzlicher
Abwagungsbedarf bestand nicht.

6 ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE

6.1 Oberflachenentwéasserung

Fir die schadlose Beseitigung des Oberflichenwassers sind keine gesonderten MaBnahmen
notwendig. Pro Baugrundstiick sind ausreichend Flachen vorhanden, um das anfallende Wasser
versickern lassen zu kénnen. GemaB den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ist eine iber den
Bestand hinaus gehende Versiegelung nicht zu erwarten.

Die der Oberflachenentwéasserung dienenden Gewasser werden durch die Planungen nicht
betroffen, so dass die bisherige Nutzung, Bepflanzung und Pflege auch der R&umstreifen nicht
beeintrachtigt werden.
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Die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Verden verwies darauf, dass das auf den versiegelten
oder teilversiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser, sofern die hydrogeologischen
Rahmenbedingungen es zulassen, Uber belebte Bodenzonen (Muldenversickerung) dem Untergrund
zugeflihrt werden soll. Ansonsten ist es Uber ein Regenrlickhaltebecken gedrosselt abzuleiten.

6.2 Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Umweltschutzes sind im Detail im Umweltbericht (s. Teil 1l dieser Begrindung)
dargelegt. Zusammenfassend lasst sich ausfihren:

Das Plangebiet wird derzeit von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker, Grinland), zwei Hofstellen
und einem Gartnereibetrieb geprégt. Insbesondere im Bereich der historischen Hofstellen und deren
Zufahrten finden sich wertgebende Altbaumbestande. Landschaftlich liegt das Plangebiet in
Siedlungsrandlage und ist gepréagt durch den historischen Charakter einer Findorff-Siedlung. Dieser
ist jedoch in Teilen bereits Uberpragt, insbesondere durch den westlich angrenzenden Komplex des
Einkaufszentrums Dodenhof.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére ein Fortbestehen der Nutzungsstrukturen ohne wesentliche
Veranderungen des Umweltzustandes wahrscheinlich. Allerdings wére im Norden auch die
Entwicklung eines Dorfgebietes durch die rechtswirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
101 zul&ssig.

Bei Realisierung der Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
prognostiziert, die auf Neuversiegelungen zuriickzuflihren sind.

Mit der Planung werden umfangreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umweltschutzglter festgesetzt. Hierzu zahlen insbesondere Einschrankungen
hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, die Sicherung umfangreicher Griinflachen
einschlieBlich der vorhandenen Gehdlze und landschaftstypischer Dauergriinlandnutzung in den
rickwartigen Grundstiicksteilen, SchallschutzmaBnahmen und 6értliche Bauvorschriften.

Zum Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffsfolgen werden innergebietliche Entsiegelungen oder
Pflanzungen von Hecken, flachigen Gehdlzen oder Obstwiesen sowie Einzelbdumen festgesetzt,
deren Umfang sich nach dem Umfang der Neuversiegelung bemisst.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten mit geringeren Auswirkungen auf die Umweltschutzguter sind
nicht umsetzbar. Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich
nicht.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und zur Vermeidung
unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen werden méglicherweise auftretende Hinweise auf ur-
oder frihgeschichtliche Bodenfunde, auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten sowie
Kampfmittelfunde den zustandigen Behdrden gemeldet.

6.3 Immissionsschutz

6.3.1 Verkehrslarm

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Verkehrslarm von der LandesstraBe 155 zu
betrachten.
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Die L 155 ist im Plangebiet mit einem DTV von 11.447 Kfz/24 h befahren (amtliche Z&hlung 2000,
DTV-Wert).

Nach einer Uberschlagigen Abschatzung des von der L 155 immittierten Verkehrslarms2 ergeben
sich in einem Abstand von 20 m zur Fahrbahn Larmimmissionswerte von ca. 68 dB(A) tags und
59 dB(A) nachts.

Die fur Dorf- und Mischgebiete maBgeblichen Orientierungswerte von 60/50 dB/A) tags/nachts
werden in weiten Teilen des Plangebietes Uberschritten (bis Abstand ca. 113 m zur Fahrbahnmitte).

Somit sind Wohnnutzungen im Mischgebiet in den Bereichen, in denen bei freier Schallausbreitung
die Orientierungswerte Oberschritten werden, nur unter Einsatz von aktiven oder passiven
SchallschutzmaBnahmen zulassig.

In der textlichen Festsetzung § 12 sind deshalb Anforderungen an die AuBenbauteile von neu zu
errichtenden Gebauden oder Gebaudeteilen formuliert, die dem genannten Larmpegelbereich
entsprechen. Der Freiraum der Grundstlicke wird zusatzlich dadurch geschitzt. Durch die Geb&ude
wird eine Minderung der Werte um 10 dB(A) bis 15 dB(A) erzielt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird aufgrund der Uberschreitungen ein 113 m breiter
Streifen 6stlich der LandesstraBe 155 als Flache fir MaBnahmen zum Schutz gegen
Larmimmissionen festgesetzt. Die Larmpegelbereiche Il und IV sind in der Planzeichnung
gekennzeichnet und es gelten die Anordnungen der entsprechenden textlichen Festsetzung.

Es wird im Ubrigen davon ausgegangen, dass sich die Anwohnerlnnen ihre Freirdume auf der der
StraBe abgewandten Seite einrichten, so dass auch vor den Larmimmissionen der LandesstraBe
155 ein entsprechender Schutz entsteht.

6.3.2 Landwirtschaftliche Betriebe

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die baulichen Anlagen von zwei landwirtschaftlichen
Betrieben. Vom ndérdlichen Betrieb wurde im Jahr 2001 von der LWK Hannover ein
Immissionsradius von 105 / 210m (halber/voller Richtlinienabstand) ermittelt. Bekannt war, dass zu
diesem Zeitpunkt die Schweinemast ausgebreitet werden sollte.

Fur den stdlichen Betrieb liegen keine Erkenntnisse vor.

Fir Dorfgebiete werden 15 % an Jahresgeruchsstunden flir noch vertrdglich erachtet, unter
Beriicksichtigung gewisser Randbedingungen (wie z. B. eine dérfliche Bestandssituation) lassen
sich bis zu 25% an Jahresgeruchsstunden ableiten. Aus einer Karte der LWK Hannover ist
folgendes ablesbar:

« Ein kleinerer Radius lasst eine Entwicklung als Dorfgebiet (MD) nicht zu. Hier ist derzeit keine
Entwicklung méglich.
» AuBerhalb der Radien sind Wohnnutzungen innerhalb von Dorfgebieten zul&ssig.

Fir das Plangebiet bedeutet dies folgendes: Bauliche Entwicklungsméglichkeiten mit
Wohnnutzungen bestehen derzeit nur auf den Grundstiickseinheiten im stdlichen Plangebietsteil, im
nérdlichen ist die Beeintrachtigung derzeit zu groB. Auf diesen Flachen kdnnen neue Wohngeb&ude
erst nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung entstehen. Wohnungsneubau und
Weiterflihrung der Landwirtschaft schlieBen hier einander aus.

Zum Ausschluss von mdglichen Konflikten ist deshalb auf der Ebene des Bauantrages eine
gesonderte Einzelfallprifung vorzulegen.

2 Berechnung mit Programm LIS (Larm im Stadtebau) mit DTV , Schwerverkehrsanteil 9% tags und nachts
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Die Betriebe wurden allein in Bezug auf ihren damaligen Zustand untersucht, Erweiterungsabsichten
waren nicht geduBert worden und sind somit auch nicht in die Planung einzustellen. Nach aktueller
Rechtsprechung sind unbestimmte landwirtschaftliche Entwicklungen in die Abwagung nicht
einzustellen, hingegen der Bestand und - falls vorhanden - konkrete Erweiterungsabsichten, sofern
dieses Auswirkungen auf die nachsten Nutzungen hat. Die Bestandssituation ist ausreichend
dargelegt worden, so dass die Rahmenbedingungen geklart sind. Im Rahmen der qualifizierten
Bauleitplanung wird dann konkret ausgefihrt, dass im Fall des Ersuchens um eine Baugenehmigung
der Nachweis zu erbringen ist, dass das Baugrundstick nicht von unzulassigen
Geruchsimmissionen betroffen ist. Im Ubrigen sei hier nochmals auf die recht groBen Abstande der
Siedlungsstellen voneinander hingewiesen und darauf, dass in Dorfgebieten von einer erhdhten
Geruchsimmissionsbelastung auszugehen ist und somit Wohnnutzungen nicht in dem MaBe
Hindernisse flr betriebliche Erweiterungen darstellen.

7 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

71 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden entsprechend der in Punkt 2 beschriebenen Ziele Uberwiegend
als Dorfgebiete (MD) ausgewiesen. Dieses entspricht auch der (iberwiegend derzeit vorzufindenden
baulichen Nutzung.

Die gemaB § 5 [2] Nr. 9 BauNVO zulassige Nutzung Tankstellen und die gemas § 5 [3] BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzung Vergniigungsstétten im Sinne des §4a [3] Nr. 2 sind im
Plangebiet nicht gewiinscht und werden gemaB § 1 [5] bzw. [6] BauNVO von der Zulassigkeit
ausgeschlossen.3

Fir ein Baugebiet wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Hierbei handelt es sich um den
Baumschulbetrieb, dessen Nutzung Uber die Ausweisung weder im Bestand noch in méglichen
Entwicklungen eingeschréankt werden soll. Auch im Mischgebiet sind Tankstellen sowie
Vergniigungsstétten von den mdéglichen Nutzungen ausgeschlossen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Fir die Dorfgebiete und das Mischgebiet wird festgesetzt, dass nur Einzelhduser mit jeweils
maximal zwei Wohnungen pro Wohngebaude zulassig sind.* Weiterhin wird geregelt, dass pro
Grundstlck nur ein Einzelhaus zulassig ist.

Diese Festsetzungen orientieren sich am baulichen Bestand innerhalb dérflicher Strukturen. Es
sollen gréBere und sich nicht in das Siedlungsbild einpassende Gebaudestrukturen verhindert
werden. Verdichtete Bebauung ist fiir diesen Bereich nicht ein Ziel der Planung.

In Zusammenhang mit der Festsetzung, wonach die MindestgréBe pro Grundstiick mindestens
2.000 m? betragen muss, sind bauliche Entwicklungen wie auf dem genannten Grundstiick
ausgeschlossen.

Fir das Mischgebiet gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,15 (entsprechend 15%iger
Versiegelung) bei Uberschreitungsméglichkeiten fiir offene Verkaufsflaichen und Wegebeziehungen
bis auf 60%.

3 siehe textliche Festsetzung § 1
4 siehe textliche Festsetzung § 4
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Diese Regelungen entsprechen dem baulichen Bestand, ermdglichen aber auch eine Weiterfihrung
des Gartenbaubetriebes.

Innerhalb der dérflichen Strukturen befinden sich ansonsten Uberwiegend groBe Grundstiicke. Mit
der in § 5 der textlichen Festsetzung getroffenen Regelung, nach der die MindestgréBe pro
Baugrundstiick in allen MD-Gebieten 2.000 m2 auf den Bauflachen betragen muss, wird in
Verbindung mit der Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl von 0,2 gesichert, dass auf den
festgesetzten Bauteppichen zusatzlich zu den vorhandenen baulichen Strukturen nur ein weiteres
Baugrundstick mit einem Wohngebaude entstehen kann. Fir den als Mischgebiet festgesetzten
Bereich wird diese Regelung nicht angewandt, weil hier die Bau- und Nutzungsstruktur eine andere
ist.

Bestandsorientiert wird eine Uberschreitung der GRZ bis auf 60% der Grundstiicksflache im
Mischgebiet zugelassen.

Fir den als Dorfgebiet 1 (MD 1) festgesetzten Bereich wird festgesetzt, dass hier als gewerbliche
Nutzung Verkaufsmoglichkeiten eingerdumt werden. Eine vollflachige Versiegelung dieses
Bereiches ist nicht zulassig.

Neben den allgemein zuldssigen Nebenanlagen und Garagen und Stellplatzen gemal §§ 12 und 14
BauNVO wird fir die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt, dass landwirtschaftliche
Gebaude mit einer Grundflache von bis zu 500 m? zuléssig sind. Damit wird gesichert, dass fir die
Entwicklung der landwirtschaftlichen Hofstellen keine baulichen Restriktionen bestehen. Allerdings
ist die Errichtung von Nebenanlagen auf den nicht (berbaubaren Flachen, die zuséatzlich mit einen
Anpflanz- oder Bindungsgebot fiir Bepflanzungen belegt sind, nicht zul&ssig.

Innerhalb der landwirtschaftlichen Flachen sind landwirtschaftliche Geb&ude ohne Einschrankungen
zuldssig, auf den Griinflachen mit der Zweckbestimmung Dauergriinland nur dann, wenn sie dem
Hauptbetrieb untergeordnet sind. Damit wird verhindert, dass unmaBstabliche Gebaudeeinheiten auf
den Grinflachen an der LandesstraBe entstehen kdnnen, auf den weiter abseits gelegenen
landwirtschaftlichen Flachen sollen sie jedoch ermdglicht sein. Damit soll die Findorff-Struktur in
Posthausen unterstutzt werden.

Die GroBe der Grundflache fir mdgliche landwirtschaftliche Geb&ude innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache wurde so gewahlt, dass keine vdllig Uberdimensionierten Stallgebaude
entstehen kénnen, andererseits wird jedoch mit zum Beispiel 10 x 50 m Grundflache eine
angemessene GroBe erreicht.

Flr eine angemessene Hdhenentwicklung der neu entstehenden Gebaude sind Festsetzungen der
Traufhéhe zwischen 2,5 m und 4,0 m und der maximalen Firsthéhe mit 10,5 m getroffen.> Der
Bezugspunkt ist jeweils die Oberkante des nachsten zur ErschlieBung dienenden Weges mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht bzw. der Gelédndeoberkante im Fall des Gewerbebetriebes. Durch die
Festsetzungen wird gesichert, dass sich die neu entstehenden Gebaude in die Nachbarschaft
harmonisch einfigen.

7.3 Bauweise

Fir die in der Planzeichnung als MD gekennzeichneten Dorfgebiete ist eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Das bedeutet, dass grundsétzlich die offene Bauweise gilt, die einzelnen Wohngebaude
jedoch eine Lange von 25 m nicht Gberschreiten dirfen.6 Diese Festsetzung dient insbesondere der

5 siehe textliche Festsetzung § 6
6 siehe textliche Festsetzung § 3
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Verhinderung tberdimensionierter und sich in das Ortsbild nicht einpassender Geb&udestrukturen,
die bei offener Bauweise bis zu 50 m zul&ssig wéren.

Fir das Mischgebiet mit seinem Baumschulbetrieb wird eine offene Bauweise festgesetzt, so dass
keine Gebaudekdrper Uber 50m Lange entstehen kénnen. Hier sollen die betrieblichen
Erfordernisse mdglichst wenig eingeschrankt werden.

7.4 Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen innerhalb der Dorfgebiete sind so festgesetzt, dass sie der Planung ausreichenden
Spielraum gewahren und Erweiterungsmadglichkeiten in gewissem Rahmen offen lassen. Mit der
Festsetzung der MindestgrundstiicksgréBen von 2.000 m? auf den Flachen wird gesichert, dass nur
ein weiteres Baugrundstick pro Grundstiicksfliche realisiert werden kann. Auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflachen sind landwirtschaftliche Gebaude bis zu einer GroBe von 500 m?
zuldssig, um die landwirtschaftlichen Strukturen nicht zu geféhrden. Dies gilt jedoch nicht fir die
nicht Uberbaubaren Bereiche, die zum Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strauchern
festgesetzt sind.

Bauliche Anlagen sind auf den als Dauergrinland ausgewiesenen Bereichen nicht zulassig.

Entlang der L 155 sind zudem Restriktionen fur bauliche Anlagen durch die Bauverbots- und
Baubeschrankungszone gemanB § 24 (1) und (2) NStrG vorhanden.

Davon sind die in dem Baugebiet bestehenden Stellplatze und Zufahrten nicht betroffen.

7.5 Grinordnerische MaBnahmen

Es ist textlich festgesetzt, dass Einzelbdume mit einem Stammdurchmesser von > 30 cm,
Feldhecken und sonstige flachige Gehdlze zu erhalten sind. Zum weiteren Schutz der Gehdlze ist
festgesetzt, dass im Umkreis von 5 m um den Stamm MaBnahmen nicht zulassig sind, die den
Lebensraum der Baume bzw. Feldhecken beeintrachtigen. Abgangige Gehdlze sind artgleich
nachzupflanzen. Diese Festsetzungen sichern die pragenden Griinstrukturen im Plangebiet.

Weiterhin sind die Flachen zwischen den baulichen Strukturen der Hofstellen und der LandesstraBe
als Dauergriinland zu nutzen, soweit hier nicht bereits andere als landwirtschaftliche Nutzungen
bestehen. Es sollen insbesondere zum Erhalt des charakteristischen Ortsbildes groBraumige
Ackerflachen sowie die Ausweitung groBflachiger gartenbaulicher Verkaufsstellen entlang der
ErschlieBungsstraBe verhindert werden.

Um die landwirtschaftlichen Nutzungsmdglichkeiten der vorhandenen Betriebe nicht unnétig
einzuschranken, werden die rickwartigen Bereiche nicht als Grinflachen mit Zweckbestimmung
Dauergriinland, sondern als Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt. Hier wird Uberwiegend
bereits Ackerbau betrieben. Zudem sind diese Flachen fir den Erhalt der charakteristischen
Siedlungsstruktur der Findorff-Siedlung nicht so bedeutsam wie die Grundflachen zwischen der
L 155 und den Hofstellen.

Die ruckwartigen Grundstiicksflachen des Gartenbaubetriebes werden als private Grinflache
festgesetzt und mit der Zweckbestimmung Gartenland belegt. Hierdurch soll die aktuelle Nutzung
aufrecht erhalten werden, die auch zur Eingrinung des norddstlichen Siedlungsrandes von
Posthausen beitragt.
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Zum Ausgleich der mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild
werden folgende Festsetzungen getroffen:

Zulassige Neuversiegelungen im Bereich der festgesetzten Dorfgebiete oder des festgesetzten
Mischgebietes sind auf dem jeweiligen Grundstiick auszugleichen. Hierflr sind entweder in
entsprechender Gr6Be bestehende Versiegelungen zurlickzubauen und die Flachen mit
Dauervegetation zu begriinen oder es ist die Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung eines
standortgerechten flachigen Gehélzes, einer standortgerechten Hecke oder einer Obstwiese
vorzunehmen. Die Pflanzung eines flachigen Gehdlzes oder einer Hecke hat im Verhaltnis von
2,5 : 1 (versiegelte Flache : Pflanzflache) zu erfolgen, die Anlage einer Obstwiese im Verhdltnis von
2,5:1,5 (versiegelte Flache : Obstwiese). Zu verwenden sind standortgerechte und heimische
Gehodlze (flachiges Gehdlz und Hecke: Stieleiche, Moorbirke, Eberesche, Faulbaum, Feldahorn,
Schlehe, Schwarzer Holunder, Grauweide; Pflanzqualitdt Heister 2xv., oB. bzw. Straucher 100 —
150 cm; Obstwiese: Hochstdmme, Pflanzabstand 10 m).

Pro angefangene 20 m? Neuversiegelung im Bereich der privaten Grinflachen (einschlieBlich Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte) sowie im Bereich der Flachen fir die Landwirtschaft ist jeweils eine
Stieleiche (Quercus robur) neu anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als Pflanzqualitat sind
Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu verwenden. Die Pflanzungen sind
innerhalb des Plangebietes auszufihren, und zwar entweder entlang von Grundstlicksgrenzen oder
randlich der in West-Ost-Richtung ausgerichteten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte oder direkt
angrenzend an die festgesetzten Bauflachen. Abgéange sind entsprechend nachzupflanzen.

7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Anliegerlnnen und Eigentimerlnnen der jeweils an die Baugebiete angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen und der riickwartigen Grundstiicksbesitzer bzw. -nutzer festgesetzt.
Damit wird insbesondere gesichert, dass die landwirtschaftlichen Belange der Landwirte, die
Nutzflachen angrenzend an die MD-Flachen bewirtschaften, nicht eingeschréankt werden. Die Breite
der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte orientiert sich an den vorhandenen
Wegeparzellen.

Ein zusatzliches, festgesetztes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht sichert die ErschlieBung der
nérdlichen Hofstelle.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften sind die als MD (Dorfgebiete) festgesetzten Bereiche.
Die als Mischgebiet festgesetzte Flache ist von den Regelungen ausgenommen, weil der hier
ansassige Gartenbaubetrieb mit Verkauf anderen Anforderungsprofilen unterliegt als
landwirtschaftlich oder zu Wohnzwecken genutzte Gebaude.

Die vorhandenen alten Hofanlagen prédgen hingegen die Siedlungs- und Baustrukturen in den
derzeitigen AuBenbereichslagen Posthausens. Das Erscheinungsbild resultiert aus der historischen
Moorkolonialisation, die hier mit der Person Jirgen Christian Findorff untrennbar verbunden ist.
Daraus ist eine eigene Siedlungsstruktur entstanden, die erhalten werden soll. Insbesondere fir die
Gebaudestrukturen erwachsen daraus besondere Anforderungen. Das raumliche Ensemble der
historischen Hofstellen aus Haupt- und Nebengebauden sowie die Verwendung lokal verfligbarer
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und traditioneller Baumaterialien haben ein Erscheinungsbild Uberliefert, das zu erhalten und weiter
zu entwickeln ist. Die Ortlichen Bauvorschriften folgen diesem Leitbild und fllllen es angemessen
aus.

Da der AuBenbereich Posthausens stark landwirtschaftlich gepragt ist und das Erscheinungsbild
zwischen Haupt- und Nebengebaude vielfach differiert, was sich auch an den jeweiligen Nutzungen
ablesen lasst, werden die Gestaltungsvorschriften fir Haupt- und Nebenanlagen entsprechend
unterschiedlich festgesetzt.

Demnach sind fiir die Hauptgebdude nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung
zwischen 35° und 48° oder Krippelwalmdacher zuldssig. Dabei hat die Haupffirstrichtung der
Décher der Langsrichtung des jeweiligen Hauptgebaudes zu entsprechen.

Die geometrischen Figuren sind bereits jetzt in den Gebaudestrukturen vorherrschend und sollten
erhalten bleiben.

Von der Regelung werden untergeordnete Gebaudeteile, Wintergarten, Garagen und Nebenanlagen
sowie die sonstigen landwirtschaftlichen Gebaude ausgenommen. Diese Gebaude bzw. -teile
pragen nicht das Erscheinungsbild der baulichen Strukturen; hier kbnnen auch andere Dachformen
und -neigungen ausgebildet werden. Ebenso werden landwirtschaftliche Gebaude traditionell haufig
mit Satteldédchern in flacher Dachneigung (Mindestdachneigung 15°) erstellt. Hier sind auch
asymmetrische Dachformen zuldssig. Fiir Garagen und Carports sind auch Flachdacheindeckungen
zuldssig. Dies wird ebenfalls Uber die értlichen Bauvorschriften festgeschrieben.

Dachaufbauten dirfen nur als Schlepp- oder Giebelgauben sowie als Zwerchaufbauten mit
senkrechten Seitenwénden gefertigt werden. Die Gesamtlange der Aufbauten darf ein Drittel der
jeweiligen Firstlange nicht UOberschreiten, das Zwerchgiebel nur maximal ein Drittel der
Gebéaudeseite bedecken. Der Abstand zwischen Giebelwand und Gauben bzw. Zwerchhaus darf
1,50 m und zu First- bzw. Walmgrat 0,80 m nicht unterschreiten.

Diese Vorschriften sichern, dass die markanten Dachformen nicht aufgeldst werden und die
Aufbauten nur einen untergeordneten Charakter entwickeln kénnen.

Fur die Dacheindeckung sind rote unglasierte Dachziegel oder Betondachsteine sowie Reetdacher
zulassig. Dies entspricht dem Bestand im Plangebiet. Ausnahmen hiervon sind nur im Fall des
Einbaues von Anlagen zur Energiegewinnung (Sonnenkollektoren, Absorberanlagen auf maximal
50% pro Dachseite) und bei Nebengebauden zuléssig.

Bei Nebengebiduden, Wintergarten und untergeordneten Gebaudeteilen sind auch andere
Dacheindeckungen zulassig. Es dirfen allerdings keine glasierten oder reflektierenden
Dacheindeckungen verwendet werden. An Farben werden Rot, Rotbraun oder Grau empfohlen.
Auch diese Ausnahme orientiert sich am Bestand und gilt insbesondere fiir landwirtschaftlich
genutzte Gebaude, die haufig nicht so aufwendig eingedeckt werden (kénnen).

Die AuBenwande der Hauptgebaude und/oder die Verkleidung der tragenden Konstruktionsteile sind
nach auBen mit rotem unglasierten Ziegelmauerwerk, als Holzfachwerkkonstruktion mit roten
Ziegelmauergefachen oder mit maximal 30% Anteil an Holzverschalung zu errichten. Diese
Vorschrift gilt auch fir Nebenanlagen, jedoch ohne die Beschrankung auf 30% an Holzverschalung.
Méglich sind also rote Ziegelgebaude, Fachwerkgebaude oder Holzschuppen, so dass die auch jetzt
vorherrschenden Gebaudeansichtsflachen wieder aufgenommen sind.

Ausnahmen bilden Wintergarten und Eingangstberdachungen, bei denen die Verwendung von
unstrukturiertem Klarglas zuldssig ist.

Weiterhin ist zu beachten, dass vorhandene traditionelle Zierelemente an allen alten Geb&uden zu
erhalten sind. Der Begriff der Zierelemente ist nicht abschlieBend konkret zu fassen, weil diese
Elemente sehr unterschiedlich ausfallen kénnen. Insofern besteht fir den Bauwilligen zunachst
einmal die Pflicht, méglicherweise betroffene Elemente zu erhalten oder Uber den Erhalt bzw. die
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Nichtrestaurierung mit dem Bauamt des Fleckens Ricksprache zu halten. Allerdings sind die
wesentlichen Elemente beispielhaft innerhalb der Ortlichen Bauvorschrift § 4 aufgefiihrt.

Bei vorhandenen Putzbauten kénnen Erweiterungen oder Umbauten wiederum als Putzbau
ausgefihrt werden.

Zusammenfassend wird darauf geachtet, dass mit den Festsetzungen der Dachform, -neigung,
-farbe und -eindeckung der Haupt- und Nebengebdude an regionstypische Bautraditionen
angeknUpft wird. Im Fall der Nebengebaude werden die besonderen landwirtschaftlichen Belange
bzw. Nutzungsstrukturen berilcksichtigt.

Die festgesetzte Farbpalette fur die Dacheindeckung und die Wande bzw. tragenden Konstruktions-
teile orientiert sich ebenfalls an den regionstypischen Dachfarben.

9 NACHRICHTLICHE HINWEISE

. In den Einmindungsbereichen der Grundstiickszufahrten zur LandesstraBe 155 sind
Sichtdreiecke gemaB RAS-K-1 (Ausgabe 88) mit den Schenkellangen 110 m/10 m zu
beriicksichtigen. Hier sind Sichtbeeintrachtigungen von tber 80 cm Hbhe nicht zulassig.

. Zusétzliche Zufahrten auf die L 155 auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrtsgrenze sind
nur mit Genehmigung des StraBenbauamtes Verden zulassig.

. Sollten bei Erdarbeiten Abwurf- oder andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt zu benachrichtigen.

. Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden, so wird darauf hingewiesen, dass diese Funde nach § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig sind. Die Meldung hat bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu
erfolgen.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstand-
orte zutage treten, so ist unverzlglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

. In Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung sind die in § 5 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) naher definierten Grundsatze der guten fachlichen Praxis zu beachten.
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10 VER- UND ENTSORGUNG, ALTLASTEN

Brandschutz Die Ldéschwasserversorgung fiir das Gebiet ist gemaB § 2 des Nds.
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) durch die zustandige Stadt/ Gemeinde
sicher zu stellen. Zur Berechnung des Ldschwasserbedarfs kann das
Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW)
herangezogen werden.

Soll die Léschwasserversorgung aus dem o&ffentlichen Trinkwassernetz sicher
gestellt werden, so sind die Abstdnde der Hydranten zur
Léschwasserentnahmestelle nach Ziff. 5.2 des Arbeitsblattes W 331 des DVGW
festzulegen.

Gebaude, die mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
errichtet werden, missen eine Feuerwehrzufahrt nach DIN 14090 haben (§ 6
NBauO i.V.m. § 2 DVNBauO).

Strom- und Die Versorgung des Anderungsbereiches mit Strom erfolgt durch die EWE Netz.
Gasversorgung Die Gasversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Achim.

Telekommuni- Die fernmeldetechnische Versorgung ist durch die Versorgungsunternehmen
kation gesichert.

Abwasser- Die Abwasserentsorgung findet Uber Anschluss an die Kanalisation statt und
beseitigung wird in das Klarwerk Ottersberg/Oyten weitergeleitet. Trager der

Abwasserentsorgung ist der Flecken Ottersberg.

Miillbeseitigung Die Abfallentsorgung im Anderungsbereich wird durch die 6ffentliche Miill-
entsorgung des Landkreises Verden gewahrleistet. Die anfallenden Abfélle sind
wie bisher an den néchsten klassifizierten StraBen zu sammeln.

Altlasten / Altlasten sind nach Aktenlage im Anderungsbereich nicht bekannt. Sollten bei
Auswertung Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
alliierter werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder
Luftbilder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Die alliierten Luftbilder zeigen keine Bombardierung innerhalb des Planungs-
bzw. Grundstiicksbereiches.

Oberflachen- Anfallendes Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken flachig oder in

entwasserung  flachen Mulden zu versickern. Versickerungsschéachte sind wegen des geringen
Grundwasserflurabstandes nicht zuldssig, weil der gemaB ATV-Arbeitsblatt A
138 einzuhaltende Abstand von der Bauwerksunterkante bis zur hdchsten
Grundwasseroberflache von 1,0 m hier nicht eingehalten werden kann

Wasser- Die Wasserversorgung des Anderungsbereiches erfolgt iber den Anschluss an
versorgung das Versorgungsnetz des Trinkwasserverbandes Verden.

B_122_Begrindung_13-01-07_Satzung.doc -



@ Flecken Ottersberg: Bebauungsplan Nr. 122 ,Posthausen, 6stlich der L 155* 17

11 STADTEBAULICHE UBERSICHTSDATEN

Gesamtflache des Plangebietes 115.200 m?
« Dorfgebiete (MD) 15.330 m?
« Mischgebiet (M) 9.605 m?
« Private Griinflache 49.400 m*
« Offentliche Verkehrsflache 10.030 m?
 Flache fur die Landwirtschaft 30.835 m?
12 DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss durch den Rat gemaB § 2 [1] BauGB: 22.05.2008
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses in ortstblicher Form: 29.01.2010
Beschluss durch den VA Uber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der 1 02.12.2010
Planung:
Bekanntmachung der Auslegung in ortstblicher Form 04.03.2011
Offentliche Auslegung gemaB § 3 [2] BauGB: 14.03.2011-
15.04.2011

Erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4 a [3] BauGB:

Anschreiben vom
28.07.2011 mit
Frist bis zum
12.08.2011

Satzungsbeschluss durch den Rat des Fleckens Ottersberg

24.05.2012

Aufgestellt:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fir raumliche
Planung und Forschung

Escherweg 1« 26121 Oldenburg
Oldenburg, Mai 2012

Diese Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 122 als Anlage beigefligt.

Ottersberg, den 24.05.2012

Birgermeister
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Anmerkung:

Die Begrindung hat gemaB § 3 [2] BauGB in der zurzeit geltenden Fassung vom 14.03.2011 bis
zum 15.04.2011 zusammen mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.

Ottersberg, den 24.05.2012

Birgermeister

Die Begrindung hat geméaB § 4a [3] BauGB in der zurzeit geltenden Fassung mit Anschreiben vom
28.07.2011 und Frist bis zum 12.08.2011 zusammen mit der Planzeichnung erneut &ffentlich
ausgelegen.

Ottersberg, den 24.05.2012

Birgermeister
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TEIL || DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1 EINLEITUNG

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 verfolgt der Flecken Ottersberg das Ziel, am
Ostlichen Siedlungsrand von Posthausen in begrenztem Umfang bauliche
Erweiterungsméglichkeiten fir die vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen und fir einen
bestehenden Gartenbaubetrieb zu schaffen sowie wertgebende Grinstrukturen zu erhalten.

Zu diesem Zweck umfasst der Bebauungsplan innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 11,5 ha
GroBe folgende Festsetzungen.

« drei Dorfgebiete mit einer Grundflichenzahl GRZ von 0,2 auf zusammen 15.330 m?, davon
Teilflachen mit einer Erhaltungsfestsetzung fir Gehélze,

« ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl GRZ von 0,15 auf 9.605 m?;
« offentliche StraBenverkehrsflache auf 10.030 m?,

« private Griinflachen auf insgesamt 49.400 m? davon 6.230 m? mit der Zweckbestimmung
Baumschule und Gartenland, 10.780 m?® mit der Zweckbestimmung Gartenland und
32.390 m®* mit der Zweckbestimmung Dauergriinland; Teilflichen zugleich mit einer
Erhaltungsfestsetzung fir Gehdlze,

« Flachen fur die Landwirtschaft auf 30.835m?, davon Teilflichen mit einer
Erhaltungsfestsetzung fir Gehdlze.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemaRB der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, fir die Planung
relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen
ergeben, sowie ihre Berlicksichtigung in der Planung dargestellt.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung

der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der

Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flédchen,

Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie

Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir

Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.
§ 1a (2) BauGB

Mit der Planung werden bauliche Erweiterungsméglichkeiten im Bereich bestehender Hofstellen und
eines Gartenbaubetriebes geschaffen und so eine flachensparende bauliche Entwicklung zur
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Deckung des Bedarfs geférdert. Die maximal zuldssige Versiegelung und Bodeninanspruchnahme
innerhalb des Plangebietes wird durch die GroBe der festgesetzten Bauflachen, die festgesetzte
Grundflachenzahl sowie weitere textliche Festsetzungen begrenzt. Ndhere Angaben hierzu finden
sich in Kapitel 2.4 des Umweltberichtes. Landwirtschaftlich genutzte Flache wird nur sehr begrenzt
in Anspruch genommen, der Bedarf hierfir ergibt sich aus der Planbegriindung. Waldflachen
werden nicht UOberplant. Die vorhandenen Wohnnutzungen werden durch die getroffenen
Baugebiets-Festsetzungen nicht verandert.

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und
Funktionsfadhigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsféhigkeit der Naturgiiter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind. § 1 BNatSchG

Die Entwicklung zuséatzlicher Bebauung geht mit Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes einher und lauft somit der genannten Zielsetzung entgegen. Allerdings erfolgen
die Einschrankungen der Werte und Funktionen rdumlich eng begrenzt. Zudem werden
wertgebende Strukturen und Elemente erhalten.

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und

Landschaft zu unterlassen. Der Verursacher ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrdchtigungen

durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen oder zu ersetzen.
§ 15 BNatSchG

Den Vorgaben der stadtebaulichen Eingriffsregelung wird durch die in Kapitel 2.4 des
Umweltberichtes beschriebenen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen entsprochen.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden (LRP Verden 2008 online) sind keine konkreten
ArtenhilfsmaBnahmen oder Schutzziele fiir das Plangebiet benannt. Allerdings werden in den dstlich
angrenzenden Bereichen die Kriterien flr den Schutz als Landschaftsschutzgebiet erfillt. Es handelt
sich um einen Bereich, der als grinlandgepragte Moorniederung mit Findorffschen
Siedlungsstrukturen schutzwirdig ist.

Die Planung steht einer Unterschutzstellung der angrenzenden Bereiche nicht entgegen.
Insbesondere auch deshalb, weil mit den festgesetzten privaten Grinflachen und Flachen fir die
Landwirtschaft eine ca. 80 m breite Pufferzone zwischen den festgesetzten Bauflachen und der
Ostlichen Plangebietsgrenze erhalten bleibt.

Der Landschaftsplan Ottersberg (1993) verzeichnet in seiner Karte ,Entwicklungsziele® keine
konkreten MaBnahmen oder Zielvorgaben fir das Plangebiet. Allerdings wird die Grenze der
zukinftigen Bebauung sldlich und westlich auBerhalb des Plangebietes gezogen. Innerhalb des
Plangebietes soll demnach keine bauliche Entwicklung vorgenommen werden.

Dieser Zielsetzung wird mit der Planung nicht entsprochen. Allerdings bestehen innerhalb des
Plangebietes bereits Bebauungsstrukturen, die nur in geringem AusmalB erweitert werden sollen.
Hier wird der Siedlungsentwicklung der Vorrang gegeben, da ein entsprechender Bedarf gegeben ist
und mit der Nachverdichtung auch der Fortbestand der vorhandenen Siedlungsnutzungen gesichert
werden soll. Zudem sind mit der Umsetzung der Planung nur in begrenztem Umfang nachteilige
Auswirkungen auf Natur und Landschaft verbunden.
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2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die nachfolgende Beschreibung des aktuellen Zustands der Umweltschutzglter basiert auf einer
Gelandebegehung im September 2009 sowie auf der Auswertung verschiedener allgemein
verflgbarer Quellen.

Erganzend sei darauf hingewiesen, dass im Nordteil des Plangebietes die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 101 ,Alte Posthauser StraBe” rechtswirksam sind und somit den
planungsrechtlichen Bestand darstellen. Hier sind eine offentliche StraBenverkehrsflache, ein
Dorfgebiet, eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung Dauergrinland sowie eine Flache fur
die Landwirtschaft festgesetzt. Die Festsetzungen werden weitgehend unveradndert in den
Bebauungsplan Nr. 122 dbernommen. N&here Angaben hierzu finden sich in Kap. 2.3.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Beschreibung der Schutzgulter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt werden Biotoptypen zu
Grunde gelegt. Hierbei handelt es sich um Lebensrdume mit charakteristischen Standort- und
Nutzungsbedingungen sowie einer charakteristischen Lebensgemeinschaft aus daran angepassten
Pflanzen- und Tierarten.

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme werden nachfolgend in tabellarischer Form beschrieben und
sind in Kartenform im Anhang beigeflgt. Weiterhin finden sich in der Tabelle Angaben zur
naturschutzfachlichen Bewertung der Biotoptypen. Folgende Wertstufen werden verwendet:

Wertstufe V: von besonderer Bedeutung

Wertstufe IV: von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe Ill: von allgemeiner Bedeutung

Wertstufe Il: von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I: von geringer Bedeutung

Biotop- | Biotoptyp Wert-
Code |Beschreibung und Lage stufe
HBE Einzelbaum, Baumgruppe v

Als pragende und landschaftstypische Biotopstrukturen sind die Hofgehdlze
hervorzuheben. Es handelt sich ganz liberwiegend um alte Stieleichen
(Quercus robur). Nur zu einem geringen Anteil treten andere Baumarten (z.B.
Moorbirke — Betula pubescens, Zitterpappel — Populus tremula, Fichte — Picea
abies) und jingere Geholzbestande auf.

HBA Allee, Baumreihe v

Ebenfalls landschaftstypisch sind alleeartige Alteichen-Bestande entlang der
Zufahrten zu den landwirtschaftlichen Hofstellen. Allerdings sind diese
innerhalb des Plangebietes nur noch lickig vorhanden. Die Hofzufahrt direkt
nérdlich des Plangebietes wird hingegen noch beidseitig von dichten
Baumreihen gesaumt.

B_122_Begrindung_13-01-07_Satzung.doc -




&

Flecken Ottersberg: Bebauungsplan Nr. 122 ,Posthausen, 6stlich der L 155*

22

Biotop-
Code

Biotoptyp
Beschreibung und Lage

Wert-
stufe

FG

Graben

Auf einer Parzellengrenze im zentralen Teil des Plangebietes verlduft in Ost-
West-Richtung ein Graben. Dieser weist ein Kastenprofil mit steilen Ufern auf.
Eine charakteristische Wasservegetation ist — wohl auch wegen der nicht
dauerhaften Wasserfiihrung — nicht vorhanden.

SXG

Gartenteich

Ein gréBeres Stillgewasser findet sich in einem Garten (s. EB/ PHG) im Siiden
des Plangebietes. Aufgrund der GroBe und Gestaltung handelt sich nicht um
einen Gartenteich im Ublichen Sinne. Insgesamt vermittelt der Bereich eher
einen parkartigen Charakter, ist jedoch als Privatbesitz nicht éffentlich
zuganglich.

Der Teich ist durch eine geschwungene Uferlinie mit recht steilen Ufern
gekennzeichnet. In den Flachwasserbereichen findet sich z.T. Schilfbewuchs.
Der Teich ist Uberwiegend von Rasenflachen umgeben. Im Nordwesten
wachsen einige Altbdume auf einer in die Wasserflachen hineinragenden
Landzunge.

GIF

feuchtes Intensivgriinland

Zwei Flachen, die unmittelbar an die landwirtschaftlichen Hofstellen angrenzen,
werden als hofnahes Griinland genutzt. Die gréBere der Flachen wurde zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme mit Rindern beweidet. Die auf der Flache
auftretenden Bestande der Flatterbinse (Juncus effusus) weisen auf die
feuchten Standortbedingungen hin.

Acker

Der Hauptteil der landwirtschaftlichen Nutzflachen innerhalb des Plangebietes
sowie nérdlich und dstlich angrenzend wird ackerbaulich genutzt. Es herrscht
Mais-Anbau vor.

OG/ EG/
EB

Gartnerei/ Gartenbauflache/ Baumkultur

Im Westen des Plangebietes werden einige an die LandesstraBe L 155
angrenzende Bereiche durch die Gartnerei (s. OGG) genutzt. Hier finden sich
zum Verkauf angebotene Pflanzen, sowohl in Beeten als auch als
Topfpflanzen.

EB/ PHG

Baumkultur/ Garten mit GroBbaumen

Im rickwartigen Grundstiicksteil geht die Gartnerei (s. OGG) in einen
ausgedehnten Garten mit GroBbaumen Uber. Neben Rasenflachen,
Baumbestanden und einem groBen Gartenteich sowie einem Wohngebaude
sind auch Bereiche vorhanden, in denen Gehélze zur Aufzucht angepflanzt
sind (Baumkultur). Insgesamt vermittelt der Bereich eher einen parkartigen
Eindruck als den eines Privatgartens. Neben den Anpflanzungen jungerer
Geholze weist der Garten auch einen hohen Anteil an AltbAumen auf. Auffallig
ist neben einheimischen Gehdlzarten wie Stieleiche und Rotbuche (Fagus
sylvatica) auch ein hoher Anteil fremdlandischer Gehdlze, z.B. Silberahorn
(Acer saccharinum).
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Biotop- | Biotoptyp Wert-
Code |Beschreibung und Lage stufe

OEL locker bebautes Einzelhausgebiet I

Auf dem rickwartigen Grundstiicksteil der Gartnerei (s. OGG) befindet sich ein
einzelnes Wohngebaude innerhalb des groBen Gartens (vgl. PHG)

Sidlich an das Plangebiet angrenzend liegen die im Zusammenhang bebauten
Siedlungsflachen von Posthausen, die durch lockere Einzelhausbebauung
gepragt werden.

ODL landwirtschaftliche Hofstelle |

Zwei Hofstellen befinden sich innerhalb des Plangebietes, im Norden grenzt
eine weitere an. Die Hofstellen umfassen jeweils Wohngebaude, Stallungen
und andere Nebengebdude sowie Betriebsflachen wie befestigte Hofflachen,
Auslaufe fir die Tiere als Ubergang zu hofnahen Weideflachen, Siloflachen,
Mistplatten, Giillebecken u.a. Auch gartnerisch genutzte bzw. gestaltete
Grunflachen zahlen zu den Hofstellen. Pragend sind die alten Gehélzbestande,
Uberwiegend Stieleichen (s. HBE und HBA).

ovSs StraBe |

Im Westen des Plangebiets verlauft die LandesstraBe L 155, die Posthausen
nach Norden mit der Bundesautobahn A 1 und Ottersberg verbindet, nach
Sitden mit Vélkersen/ Neuenfelde.

Zum StraBenraum z&hlen neben der Fahrbahn auch die seitlichen Grinstreifen
einschlieBlich StraBenseitengraben und Baumreihe sowie der FuB- und
Radweg. Die L 155 weist ein hohes Verkehrsaufkommen auf.

OVW |Weg I

Von der sudlichen Hofstelle aus fiihrt ein befestigter Weg in 6stlicher Richtung.
Durch diesen sind die dort anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
sowie eine weitere Hofstelle erschlossen.

OGG Gewerbebetrieb: Gartnerei |

Im Stdwesten des Plangebietes finden sich die befestigten und teils bebauten
Kernfladchen des anséssigen Gartnereibetriebes.

OSW | Windenergieanlage I

Sidostlich auBerhalb des Plangebietes findet sich innerhalb der Baumkultur-/
Gartenflache (vgl. EB/ PHG) eine einzelne Windenergieanlage. Es handelt sich
um ein alteres Modell von begrenzter Hohe.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden (LRP Verden 2008 online) sind fir das
Plangebiet keine Gebiete mit besonderer Bedeutung fir Arten und Lebensgemeinschaften
verzeichnet.
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Boden

Im Plangebiet stehen Gleybdden mit Niedermoorauflage an’. Hierbei handelt es sich um Bdden im
Schwankungsbereich des Grundwassers. Diese sind aus fluviatii abgelagerten Sanden
hervorgegangen, auf denen Niedermoortorfe entstanden sind. Durch die landwirtschaftliche Nutzung
und die damit einhergehende Entwasserung der Flachen sind die Bdéden anthropogen Uberpragt.

Ostlich des Plangebietes findet sich ein Ubergang zu Hochmoorbdden, die allerdings ebenfalls
entwdassert und intensiv genutzt sind.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden wird auf die hohe Winderosionsgefahrdung des
Bereichs hingewiesen. Auf einigen Flachen wird die Winderosion jedoch durch Dauervegetation
(hier insbesondere Dauergriinland) unterbunden.

Wasser

Zum Grundwasserhaushalt des Gebietes liegen keine Detailkenntnisse vor. Aufgrund der
Bodenverhéltnisse ist jedoch von einem oberflachennahen Grundwasserstand auszugehen. Dariiber
hinaus ist anzunehmen, dass die lokalen Verhaltnisse durch die Kultivierung und Entwasserung der
angrenzenden Moorbdden grundlegend verandert sind.

GemaB Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden besteht keine besondere Bedeutung des
Bereichs fiir die Grundwasserneubildung.

Als Oberflachengewésser ist im Plangebiet ein Stillgewasser (gréBerer Teich) innerhalb eines
Privatgartens vorhanden. Die Ufer sind relativ steil, zeichnen sich jedoch durch einen
geschwungenen Verlauf aus. Die Wasserflache ist teilweise durch Altbdume beschattet. Die
Randbereiche sind ansonsten parkahnlich mit Rasenflachen und z.T. gewassertypischer Vegetation
gestaltet.

Dariiber hinaus verlauft zwischen den landwirtschaftlichen Nutzflachen ein Entwésserungsgraben.

Nahere Angaben zur Wasserflihrung oder Gewasserqualitat sind nicht bekannt.

Klima und Luft

Niedersachsen wird in drei klimadkologische Regionen eingeteilt, namentlich den kiistennahen
Raum, den Geest- und Bordebereich sowie das Bergland und Bergvorland®. Es handelt sich um
groBraumige Gebiete mit &hnlichen klimatischen und lufthygienischen Gegebenheiten, die flieBend
in einander Gbergehen.

Das Plangebiet zahlt zum kiistennahen Raum, allerdings nahe des Ubergangs zum Geest- und
Boérdebereich. Wahrend der kistennahe Raum durch ganzjéhrig ginstige Durchmischung der
Luftmassen, hohe mittlere Windgeschwindigkeiten, einen ausgeglichenen Verlauf der
Jahrestemperaturen, geringe durchschnittliche Belastungen mit den wichtigsten Luftschadstoffen
sowie durch eine geringe Bedeutung lokalklimatischer Besonderheiten gekennzeichnet ist, sind im
Geest- und Bordebereich im Durchschnitt etwas geringere Windgeschwindigkeiten und
entsprechend etwas herabgesetzte Luftaustauschbedingungen, gréBere mittlere
Temperaturschwankungen im Jahresgang sowie das haufigere Auftreten lokalklimatischer
Besonderheiten charakteristisch. Klima- und immissionsdkologische Belastungssituationen
entstehen hier i.d.R. nur in gréBeren Siedlungsrdumen und in Bereichen bedeutender Emittenten.
Beides ist im Plangebiet und in der ndheren Umgebung nicht vorhanden. Allerdings sind durch die

7 Niedersachsisches Landesamt fiir Bodenforschung: Béden in Niedersachsen — Digitale Bodenkarte BUK 50. CD-ROM 1997.

8 Niederséchsisches Landesamt fiir Okologie: Schutzgut Klima/ Luft in der Landschaftsplanung. Informationsdienst Naturschutz
Niedersachsen, Heft 4/ 1999.

B_122_Begrindung_13-01-07_Satzung.doc -



@ Flecken Ottersberg: Bebauungsplan Nr. 122 ,Posthausen, 6stlich der L 155* 25

verkehrsreiche LandesstraBe L 155 sowie die ca. 2 km entfernt gelegene Bundesautobahn A 1
gewisse Vorbelastungen der Luftqualitat mit verkehrsbirtigen Schadstoffen zu erwarten.

Landschaftsbild

Landschaftlich ist das Plangebiet als Siedlungsrand einzustufen. Sidlich liegt die Bebauung von
Posthausen, durch einige Gehdlzbestande eingegrint. Westlich des Plangebietes ist das
Einkaufszentrum Dodenhof lokalisiert, das mit seinen groBvolumigen Baukdrpern weithin sichtbar
ist. Auch die verkehrsreiche L 155 stellt eine Vorbelastung des Landschaftserlebens dar.

Nordlich und 6stlich des Plangebietes erstreckt sich eine recht offene Agrarflur mit Acker- und
Grinlandnutzung. Eingestreut sind einzelne Hofstellen, die z.T. noch die landschaftstypischen
Findorffschen Siedlungsstrukturen erkennen lassen, die im Zuge der Moorkolonisation entstanden
sind:

Charakteristisch sind Hofstellen, die in einigem Abstand von der HaupterschlieBungsstraBe liegen
und durch eine von Baumreihen (i.d.R. Alteichen) gesdumte Zufahrt angebunden sind. Zwischen der
HaupterschlieBung und der Hofstelle finden sich oft tiefergelegene Griunlandflachen oder auch
Obstwiesen.

Eine entsprechende Eigenart lassen die beiden innerhalb des Plangebietes gelegenen Hofstellen
noch in Ansatzen erkennen, auch wenn die Hofzufahrten nur noch von einzelnen Alteichen gesaumt
sind und die vorgelagerten Flachen teils fir Gartenbauzwecke oder als Acker umgenutzt wurden.

GemaB Landschaftsplan handelt es sich um einen wichtigen Bereich fiir das Landschaftsbild.
Bewertungsrelevant sind im gesamtrdumlichen Zusammenhang sowohl die siedlungshistorische
Bedeutung als auch ortsbildpragende Vegetationsstrukturen.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden wird dem Gebiet hingegen eine geringe
Bedeutung fiir das Landschaftsbild zugemessen. Der Bereich des Posthausener Moores ist durch
intensive Nutzung Uberprégt. Uberlieferte Strukturen der Moorkolonisation, wie z.B. Parzellierung
und gliedernde Gehdlze) sind kaum erhalten. Die hoch aufragenden Gebaude des
Einkaufszentrums verfremden die MaBstablichkeit der Landschaft.

Mensch

Innerhalb des Plangebietes sind bereits verschiedene Nutzungsstrukturen vorhanden. Die
landwirtschaftlichen Hofstellen umfassen auch Wohnnutzungen. Auf dem riickwartigen
Grundsticksteil der Gartnerei im Sliden des Plangebietes ist ebenfalls ein Wohngebaude
vorhanden.

Sadlich und sddwestlich schlieBen sich mit den Siedlungsflachen von Posthausen weitere
Wohnnutzungen an. Nérdlich und in gréBerem Abstand auch 6stlich des Plangebietes sind weitere
Hofstellen und AuBenbereichs-Wohnnutzungen lokalisiert.

Als Vorbelastung der Wohnqualitat ist der Verkehr auf der LandesstraBe L 155 zu nennen, der
insbesondere als Larmquelle die Wohnqualitat beeinflusst. Weiterhin bestehen Geruchsemissionen
landwirtschaftlicher Betriebe.

Durch einen FuB- und Radweg ist die L 155 fir Erholungsnutzungen erschlossen. Die Bedeutung flr
die landschaftsgebundene Erholungsnutzung ist jedoch ebenfalls durch die verkehrsbedingte
optische und akustische Beunruhigung eingeschrankt.

Kultur- und Sachguter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes oder in der ndheren Umgebung
keine Kulturglter von besonderer Bedeutung vorhanden.
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Als sonstige Sachglter sind der Gebaudebestand, die ErschlieBungseinrichtungen sowie die
landwirtschaftlichen Nutzflachen anzufiihren.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wére ein Fortbestehen der Nutzungsstrukturen innerhalb des
Plangebietes wahrscheinlich, so dass keine wesentlichen Verédnderungen des Umweltzustandes
anzunehmen waren. Mbglich ware auch eine Anderung der Nutzungsintensitat der
Landwirtschaftsflachen, beispielsweise ein Umbruch der vorhandenen Ilandschaftstypischen
Grunlandflachen.

Im Norden des Plangebietes gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 101. Hiernach wéare
die Entwicklung eines Dorfgebietes in einem ca. 2.180 m® groBen Bereich zulassig. Uber die
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 zuziiglich Uberschreitungsméglichkeit werden die GréBe der
Uberbaubaren Flache und die zuldssige Neuversiegelung begrenzt.

2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend wird fur die einzelnen Umweltschutzgiiter beschrieben, welche erheblichen
nachteiligen Auswirkungen durch die Realisierung der planerischen Festsetzungen zu erwarten sind.
Hierbei sind zu den unterschiedlichen Arten der flachenbezogenen Festsetzungen folgende
Vortberlegungen zu Grunde zu legen:

» Dorfgebiete: Das nérdliche MD-Gebiet entspricht in seiner Abgrenzung der rechtswirksamen
Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 101. In diesem Plan ist zugleich der Ausgleich der
Eingriffsfolgen (Neuversiegelung) durch PflanzmaBnahmen auf dem Grundstiick festgesetzt.
Eine Umsetzung der Nutzungsmdglichkeiten oder der AusgleichsmaBnahmen ist bislang nicht
erfolgt. Da es sich um eine rechtswirksame Festsetzung handelt, deren Auswirkungen bereits
im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 101 berucksichtigt wurden, wird dieser Bereich bei den
nachfolgenden Ausfihrungen nicht néher betrachtet. Es sei jedoch auf die Ausfihrungen zu
den AusgleichsmaBnahmen in Kapitel 2.4 verwiesen.

Die beiden Ubrigen MD-Gebiete sowie das MD 1-Gebiet umfassen Uberwiegend bestehende
Siedlungsstrukturen, ndmlich landwirtschaftliche Hofstellen (MD-Gebiete) und eine weitgehend
geschotterte Flache (MD 1-Gebiet), nur untergeordnet Griinland. Hier werden mit der Planung
kaum zusatzliche Versiegelungsmdglichkeiten erdffnet, es wird im Wesentlichen eine
Umnutzung im Bestand bzw. eine Erweiterung bei gleichzeitigem Rickbau ermdglicht.

 Mischgebiet: Auch das festgesetzte Mischgebiet umfasst Grundflachen, die bereits
umfangreich versiegelt sind. Eine relevante Erweiterung der Nutzungsmdglichkeiten wird hier
mit der Planung ebenfalls nicht vorbereitet.

+ oOffentliche StraBenverkehrsfliche: Die Festsetzung der L 155 als o&ffentliche
StraBenverkehrsflache entspricht der Sicherung des Bestandes. Zusétzliche erhebliche
nachteilige Umweltwirkungen werden mit dieser Festsetzung nicht vorbereitet, sie bleibt
deshalb im Folgenden unbericksichtigt.

»  Flachen fiir die Landwirtschaft: Auch diese Festsetzung entspricht der aktuellen Nutzung.
Allerdings werden durch eine textliche Festsetzung landwirtschaftliche Gebaude ohne
Beschrankung der GrdBe der Grundflache zugelassen. Hierdurch kénnen erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter entstehen.
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Auch die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind nur teilweise im Bestand
vorhanden. Es werden zusatzliche Versiegelungsmdglichkeiten erdffnet.

« private Griinflache mit Gehélzerhalt: Die Festsetzung dient der Absicherung des Bestandes,
zusatzliche Nutzungsmdéglichkeiten sind hiermit nicht vereinbar. Die Flache bleibt im Folgenden
deshalb unberucksichtigt.

» sonstige private Griinflichen: Innerhalb der privaten Grinflachen werden durch eine textliche
Festsetzung bauliche Anlagen ausnahmsweise zugelassen, soweit sie einem
landwirtschaftlichen Betrieb dienen und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache
einnehmen. Hierdurch werden zuséatzliche Versiegelungs- und Bebauungsmdglichkeiten
geschaffen, die zu nachteiligen Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter flihren.

Auch die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind nur teilweise im Bestand
vorhanden, so dass zusatzliche Versiegelungen mdglich werden.

Ansonsten entsprechen die festgesetzten Zweckbestimmungen (Baumschule und Gartenland,
Dauergrinland, Gartenland) weitgehend der aktuellen Nutzung. Einzig die als Dauergriinland
vorgesehenen Flachen werden teilweise derzeit noch ackerbaulich genutzt. Sofern hier eine
Umwandlung in Dauergriinland erfolgt, sind damit jedoch keine nachteiligen Umweltwirkungen
verknipft, eine Umwandlung in Dauergriinland ware hier unter Umweltgesichtspunkten
durchweg als positiv einzustufen.

Ein Umbruch von Griinland auf Moor ist seit dem 01.03.2010 mit Inkrafttreten des neuen
BNatSchG unzulassig.

Somit werden im Folgenden die zusatzlichen Mdglichkeiten zur Versiegelung und Uberbauung
innerhalb der privaten Grinflachen und Landwirtschaftsflachen sowie die Umnutzungsmadglichkeiten
innerhalb der festgesetzten Baugebiete ndher betrachtet.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei Realisierung zusatzlicher Versiegelungs- oder Bebauungsméglichkeiten werden die
Lebensraumstrukturen flr Tiere und Pflanzen verandert. Hiervon sind jedoch aller Voraussicht nach
keine Biotoptypen von hoéherer Bedeutung betroffen, insbesondere da die wertgebenden
Gehélzstrukturen durch entsprechende Festsetzungen erhalten werden (vgl. Kap. 2.4).

Neben den Gehdlzen erreicht bei den Biotoptypen einzig der Gartenteich eine Uber die Wertstufen |
und Il hinausgehende Bedeutung (vgl. Kap. 2.1). Eine Bebauung des Gewassers ist jedoch nicht zu
erwarten.

Hinweis: Bei mdglichen Abriss- oder Umbauarbeiten an den bestehenden Geb&uden (insbesondere
auch an den landwirtschaftlichen Hofstellen) ist — wie bereits auch gegenwartig — der Schutz von
moglicherweise vorhandenen Lebensstatten von Végeln und Fledermausen entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben des speziellen Artenschutzes sicherzustellen.

Zusammenfassend werden die mdoglichen Auswirkungen der Planung nicht als erhebliche
nachteilige Beeintrachtigung fir Tiere und Pflanzen eingestuft.

Boden

Im Zuge der Realisierung zusatzlicher Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, der Errichtung
landwirtschaftlicher Gebaude innerhalo der festgesetzten privaten Grinflachen oder
Landwirtschaftsflachen oder im Zuge einer rdumlichen Umverteilung der Nutzungen innerhalb der
Baugebiete kann es zur Versiegelung und Uberbauung bisher unversiegelter B6den kommen. Das
AusmaB dieser Neuversiegelungen ist durch die Planung nicht eindeutig begrenzt, insbesondere
hinsichtlich der Zulassigkeit landwirtschaftlicher Gebaude.
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Durch Versiegelungen verliert der Boden seine Funktionen im Naturhaushalt weitestgehend. Diese
Auswirkungen sind als erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden einzustufen.

Wasser

Mit der Versiegelung von Béden ist zugleich eine Einschrankung der Niederschlagsversickerung und
somit der Grundwasserneubildung gegeben. Da es sich jedoch nur um Neuversiegelungen durch
einzelne Gebaude bzw. Zuwegungen von begrenzter Breite handelt und da eine Versickerung des
Niederschlagswassers auf den angrenzenden Grundstiicksflichen vorgesehen ist, werden keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt prognostiziert.

Eine Beeintrachtigung der vorhandenen Oberflachengewésser wird nicht prognostiziert, da diese in
Bereichen lokalisiert sind, in denen die Festsetzungen die bestehenden Nutzungsstrukturen
aufgreifen und sichern sollen.

Klima und Luft

Durch die Versiegelung und Uberbauung von Grundflachen &ndern sich kleinrdumig die lokalen
Klimaeigenschaften: Die Verdunstung des Bodenwassers wird eingeschrankt, entsprechend
verringert sich die Kaltluftbildung. Zugleich wird die Windgeschwindigkeit durch die Baukdrper
herabgesetzt, es resultiert eine verringerte Durchmischung der Luftmassen.

Da nur in eng begrenztem Umfang Flachen neu versiegelt oder Uberbaut werden kdnnen werden
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf den Klimahaushalt erwartet.

Mit der méglichen Entwicklung zusatzlicher Wohnnutzungen sind siedlungstypische Luftschadstoff-
Emissionen durch Hausbrand und Verkehr zu erwarten. Hierdurch werden jedoch keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen prognostiziert, da nur sehr wenige Wohneinheiten neu entstehen
kénnen.

Landschaftsbild

Die Planung ist sehr weitgehend an den bestehenden Siedlungsstrukturen orientiert und schafft nur
kleinrdumig zusétzliche Gberbaubare Flachen. Zudem werden die pragenden Gehdlze im Bestand
gesichert und auch die straBennahen, landschaftstypischen Grinlandflachen erhalten bzw. deren
Wiederherstellung als Ziel festgesetzt.

Durch 6rtliche Bauvorschriften (vgl. Kap. 2.4) wird darauf hingewirkt, dass sich Neubauten gut in die
Umgebung einpassen.

Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden deshalb nicht prognostiziert.

Mensch

Erhebliche nachteilige Auswirkungen der im Plangebiet méglichen Nutzungen auf die in der
Umgebung vorhandenen menschlichen Nutzungen sind nicht zu erwarten, da die
Nutzungsstrukturen bereits im Bestand vorhanden sind. Auch die mdgliche Ausweitung der
Wohnnutzungen zu Lasten der landwirtschaftlich genutzten Geb&ude wiirde eher eine Verringerung
von Larm- und Geruchsemissionen bewirken und ware somit als positiv einzuschéatzen.

Auch erhebliche nachteilige Auswirkungen der vorhandenen Nutzungen auf die geplanten
Nutzungen werden nicht prognostiziert. Um kinftige Wohnnutzungen vor schéadlichen
Larmimmissionen des Verkehrs auf der LandesstraBe L 155 zu schiitzen, werden entsprechende
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Nahere Angaben hierzu finden sich in Kapitel 2.4.
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Kultur- und Sachgiiter
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Kulturgiter nicht von der Planung betroffen.

Als Sachglter werden in Teilen landwirtschaftliche Nutzflachen Gberplant. Es handelt sich jedoch
nicht um Standorte mit besonders hohem natlrlichen Ertragspotential, so dass der Verlust
landwirtschaftlicher Nutzflache nicht als erhebliche nachteilige Umweltwirkung eingestuft wird.

Zusammenfassend werden mit der Planung erhebliche nachteilige Auswirkungen flir das
Umweltschutzgut Boden vorbereitet. Diese Auswirkungen entstehen durch die erméglichten
Neuversiegelungen.

2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Mit der Planung werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Umweltwirkungen vorgesehen:

* Insgesamt sind die getroffenen Festsetzungen sehr eng an den bestehenden
Nutzungsstrukturen orientiert. Hierdurch soll insbesondere das charakteristische Siedlungsbild
der Findorff-Siedlung erhalten werden.

* Innerhalb der Dorfgebiete wird die maximal zulassige Versiegelung durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl von 0,2 in Verbindung mit der zuléssigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen
etc. auf 30 % begrenzt. Innerhalb des Mischgebietes werden Versiegelungen bis 60 %
zugelassen.

* Innerhalb der Baugebiete werden bestimmte Nutzungen ausgeschlossen, die sich besonders
stérend auf die Umgebung auswirken kénnten. Es werden namentlich Tankstellen und
Vergnigungsstatten ausgeschlossen.

* Innerhalb des Dorfgebietes MD 1 sind Befestigungen nur in wasserdurchlassigen Materialien
zulassig. Dadurch werden die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Bodens minimiert.

* Innerhalb der Dorfgebiete wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um die Errichtung von
Wohngebauden mit tber 25 m Lange zu verhindern.

e Zum Schutz des Ortsbildes ist nur Einzelhausbebauung zuléssig. Die Zahl der Wohnungen pro
Wohngebaude wird auf zwei beschranki.

e Zur Sicherung der lockeren Bebauungsstruktur wird die MindestgréBe pro Grundstiick in den
Dorfgebieten auf 2.000 m? festgelegt.

 Es werden Regelungen zu Trauf- und Firsthbhe getroffen und die Zahl der Vollgeschosse
begrenzt, um der Entstehung ibermaBig hoher Gebaude entgegenzuwirken.

* Drei Teilflachen werden mit einer Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern belegt. Die hier
vorhandenen flachigen Gehélzbestdnde werden somit gesichert.

*  Durch eine textliche Festsetzung werden zudem Einzelbdume mit einem Stammdurchmesser
gréBer als 30 cm, Hecken und sonstige flachige Gehdlze sowie die Baumreihen und —alleen
entlang der festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Bestand gesichert, einschlieBlich
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einer Schutzzone von 5m um den Stamm. Fir abgangige Gehdlze sind artgleiche
Nachpflanzungen durchzufiihren.

» Es werden in groBem Umfang private Griinflachen festgesetzt und mit der Zweckbestimmung
Dauergriinland, Gartenland bzw. Baumschule belegt. Hierdurch wird der Anteil an
Uberbaubaren Flachen im Plangebiet begrenzt, zudem werden ortsrand- und
landschaftstypische Nutzungsstrukturen gesichert. Auf den Flachen mit Zweckbestimmung
Dauergriinland ist als landwirtschaftliche Nutzung nur die Beweidung und/ oder die Mahd
zulassig.

* Durch passive SchallschutzmaBnahmen an den Gebduden sind unzumutbare
Beeintrachtigungen durch den Verkehrslarm der LandesstraBe L 155 zu vermeiden. Hierzu
werden entsprechende Larmpegelbereiche in der Planzeichnung festgesetzt.

*  Durch 6rtliche Bauvorschriften werden néhere Vorgaben fur Dachform und Dachneigung,
Dachaufbauten sowie Dacheindeckung innerhalb der Dorfgebiete gemacht. Hierdurch wird
sichergestellt, dass sich die kiinftige Bebauung gut in die Umgebung einfligt. Darliber hinaus
wird auch der Schutz von traditionellen Zierelementen bei der Erneuerung von historischen
Mauerwerksfassaden gewéhrleistet.

Trotz der umfangreichen VermeidungsmaBnahmen verbleiben erhebliche Beeintrdchtigungen des
Bodens (vgl. Kap. 2.3), die nach den Vorgaben der stadtebaulichen Eingriffsregelung auszugleichen
sind.

Zur Kompensation der Eingriffsfolgen werden folgende innergebietlich umzusetzende
AusgleichsmaBnahmen festgesetzt:

»  Zulassige Neuversiegelungen im Bereich der festgesetzten Dorfgebiete oder des festgesetzten
Mischgebietes sind auf dem jeweiligen Grundstlick auszugleichen. Hierflir sind entweder in
entsprechender GréBe bestehende Versiegelungen zurlickzubauen und die Flachen mit
Dauervegetation zu begriinen oder es ist die Anpflanzung und dauerhafte Erhaltung eines
standortgerechten flachigen Gehdlzes, einer standortgerechten Hecke oder einer Obstwiese
vorzunehmen.

Die Pflanzung eines flachigen Gehdlzes oder einer Hecke hat im Verhaltnis von 2,5 :1
(versiegelte Flache : Pflanzflache) zu erfolgen, die Anlage im Verhéltnis von 2,5:15
(versiegelte Flache : Obstwiese). Zu verwenden sind standortgerechte und heimische Gehdlze
(flachiges Gehdlz und Hecke: Stieleiche, Moorbirke, Eberesche, Faulbaum, Feldahorn,
Schlehe, Schwarzer Holunder, Grauweide; Pflanzqualitat Heister 2xv., oB. bzw. Straucher 100
— 150 cm; Obstwiese: Hochstamme, Pflanzabstand 10 m).

«  Pro angefangene 20 m® Neuversiegelung im Bereich der privaten Griinflichen (einschiieBlich
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sowie im Bereich der Fldchen fiir die Landwirtschaft ist jeweils
eine Stieleiche (Quercus robur) neu anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Als Pflanzqualitdt sind Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu
verwenden. Die Pflanzungen sind innerhalb des Plangebietes auszufiihren, und zwar entweder
entlang von Grundstucksgrenzen oder randlich der in West-Ost-Richtung ausgerichteten Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte oder direkt angrenzend an die festgesetzten Bauflachen. Abgange
sind entsprechend nachzupflanzen.

Durch die festgesetzten MaBnahmen kdnnen die mit der Planung vorbereiteten Eingriffsfolgen
kompensiert werden. Hierbei werden auch die im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 101 fiir den
nérdlichen Teil des Plangebietes getroffenen Regelungen zum Ausgleich mit aufgenommen. Dies ist
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erforderlich, da die AusgleichsmaBnahmen — ebenso wie die erméglichten Eingriffe — bislang nicht
realisiert wurden.

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen spielen im Rahmen der vorliegenden Planung keine Rolle, da es sich um
weitgehend am Bestand orientierte Festsetzungen handelt. Selbes trifft auf die Art der baulichen
Nutzung zu.

Als Alternative wurde geprift, die ErschlieBung des nérdlichsten festgesetzten Dorfgebietes direkt
von der LandesstraBe aus in West-Ost-Ausrichtung zu organisieren. Dies wiirde dem historischen
Ortsbild entsprechen und ware somit als landschafts-vertraglicher einzustufen. Diese Alternative
lasst sich jedoch aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der LandesstraBe
L 155 nicht realisieren.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Die Beschreibung und Bewertung des aktuellen Umweltzustandes basiert auf einer
Gelandebegehung im September 2009 einschlieBlich Kartierung der Biotoptypen nach dem
Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen?®.

Weiterhin wurden einschlagige Fachplane (insbesondere online-Version des
Landschaftsrahmenplans des Landkreises Verden, 2008 sowie Landschaftsplan fiir den Flecken
Ottersberg, 1993), Karten und sonstige Literatur ausgewertet. Die Quellenangaben finden sich
jeweils an den entsprechenden Textstellen im Umweltbericht.

Relevante Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Angaben nicht auf.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

GemaB § 4c BauGB sind die Kommunen verpflichtet, erhebliche Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu Uberwachen (Monitoring). Hierbei
sind insbesondere unvorhersehbare erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen zu berlcksichtigen.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaBnahmen
vorgesehen:

9 Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie: Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Berticksichtigung der nach § 28 a und § 28 b NNatG geschlitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der
FFH-Richtlinie. Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen, Heft A/ 4, Marz 2004.
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» Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde gemeldet.

» Sollten sich bei der weiteren Planung, ErschlieBung oder Bebauung Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, wird die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverziglich informiert.

» Sollten bei den geplanten Erdarbeiten Kampfmittel-Funde auftreten, wird umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat
benachrichtigt.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 122 verfolgt der Flecken Ottersberg das Ziel, am
Ostlichen Siedlungsrand von Posthausen in begrenztem Umfang bauliche
Erweiterungsméglichkeiten fir die vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen und fir einen
bestehenden Gartenbaubetrieb zu schaffen sowie wertgebende Grinstrukturen zu erhalten.

Zu diesem Zweck umfasst der Bebauungsplan innerhalb des Geltungsbereichs von ca. 11,5 ha
Festsetzungen von Dorfgebieten, von einem Mischgebiet, von einer o&ffentlichen
StraBenverkehrsflache, von privaten Grinflaichen unterschiedlicher Zweckbestimmung und von
Flachen fir die Landwirtschaft.

Das Plangebiet wird derzeit von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Acker, Grinland), zwei Hofstellen
und einem Gartnereibetrieb gepragt. Insbesondere im Bereich der historischen Hofstellen und deren
Zufahrten finden sich wertgebende Altbaumbestdnde. Landschaftlich liegt das Plangebiet in
Siedlungsrandlage und ist gepragt durch den historischen Charakter einer Findorff-Siedlung. Dieser
ist jedoch in Teilen bereits Uberpragt, insbesondere durch den westlich angrenzenden Komplex des
Einkaufszentrums Dodenhof.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wére ein Fortbestehen der Nutzungsstrukturen ohne wesentliche
Veranderungen des Umweltzustandes wahrscheinlich. Allerdings wére im Norden auch die
Entwicklung eines Dorfgebietes durch die rechtswirksamen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
101 zul&ssig.

Bei Realisierung der Planung werden erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden
prognostiziert, die auf Neuversiegelungen zuriickzuflihren sind.

Mit der Planung werden umfangreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Auswirkungen auf die Umweltschutzguter festgesetzt. Hierzu zahlen insbesondere Einschrankungen
hinsichtlich Art und MaB der baulichen Nutzung, die Sicherung umfangreicher Grinflachen
einschlieBlich der vorhandenen Gehdlze und landschaftstypischer Dauergriinlandnutzung in den
rickwartigen Grundstiicksteilen, SchallschutzmaBnahmen und értliche Bauvorschriften.

Zum Ausgleich der unvermeidbaren Eingriffsfolgen werden innergebietliche Entsiegelungen oder
Pflanzungen von Hecken, flachigen Gehdlzen oder Obstwiesen sowie Einzelbdumen festgesetzt,
deren Umfang sich nach dem Umfang der Neuversiegelung bemisst.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten mit geringeren Auswirkungen auf die Umweltschutzguter sind
nicht umsetzbar. Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich
nicht.
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Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung und zur Vermeidung
unvorhergesehener nachteiliger Auswirkungen werden mdglicherweise auftretende Hinweise auf ur-
oder frihgeschichtliche Bodenfunde, auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten sowie
Kampfmittelfunde den zustandigen Behdrden gemeldet.
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Anhang

Bestand Biotoptypen und Nutzungen
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