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Priambel / Verfahrensvermerke

Priambel und Verfahrensvermerke

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 40 der Niederséchsi-
schen Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde Grasberg diesen Bebauungsplan Nr. 31, bestehend
aus der Planzeichnung und den nachstehenden/ nebenstehenden/obenstehenden textlichen Festsetzun-
gen, als Satzung beschlossen.

Grasberg, den 4.4.2005

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschiu

Der Rat der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am ..........cccorernine. die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 31 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluf ist gemaB
§2 Abs. 1 BauGB am .....c.ccoceoiiiiiininine ortsiiblich bekanntgengacht worden.

Der Blirgermeister
Grasberg, den .....cccoeeveevveeeee L } Y YR (AR

(Blanke
Planunterlagen

Grundlage der Prisentation sind die Angaben des amtlichen Vermessungswesens.
Die Verwendung richtet sich nach § 5 Abs. 3 des Niedersidchsischen Gesetzes iiber das amtliche Ver-
messungswesen (NVermG) vom 12.Dezember 2002 NGVBI. 2003 S. 5.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Plitze vollstdndig nach (Stand vom
5.4.2001). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Osterholz-Scharmbeck, den ........c.ccccoeiveennn

Delmenbhorst, den 4.4.2005
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Pridambel / Verfahrensvermerke

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschufl der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am 19.4.2001 dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 31 und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemifB
§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 21.4.2001 ortsiiblich bekanntgemacht

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 und der Bggriindung haben

vom 30.4.2001 bis 31.5.2001 gemiB § 3 ﬁé{"@a B offentlich ausgelegen.

| Qiheister
Grasberg, den 4.4.2005 . W
(Blanke)

Erneute offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschufl der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am 15.11.2004 dem ge#nder-
ten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 6ffent-
liche Auslegung gemalB § 3 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 2.2.2005 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 und der Begriindung haben vom 11.2.2005 bis 10.3.2005
gemif § 3 Abs. 2 und 3 BauGB 6ffentlich ausgelegen. X

Grasberg, den 4.4.2005

Der Rat der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am 17.3.2005 nach Prufﬁn g der
Anregungen gemil § 3 Abs. 2 BauGB den Bebauungsplan Nr. 31 als Satzung sowie dle
Begriindung beschlossen.

Grasberg, den 4.4.2005

Der SatzungsbeschluB} fiir den Bebauungsplan Nr. 31 ist gemif § 10 BauGB am 1 4 2005 in der
Wiimme-Zeitung bekanntgemacht worden. i 7
Der Bebauungsplan Nr. 31 ist damltﬂgrl é 2005 echtsvirbmdllch geworden.

ur?
Grasberg, den 4.4.2005 .../ 1.

.
4y

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriftén.«i

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 31 ist die Verletzung von Verfah-
rens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht wor-
den.

Grasberg, den ...ccoceccvciees e

Méngel der Abwédgung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 31 sind Mingel der Abwi-
gung nicht geltend gemacht worden.

Grasberg, den ;gismissinisis ™ % 000 ™msswermmnmtermemsssseamenmammes
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1. Raumlicher Geltungsbereich

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Am Wilstedtermoor® der Gemeinde Gras-
berg liegt mitten in der Ortslage Wilstedtermoor nérdlich der Gemeindestrafie ,,Am Wilsted-
termoor* zwischen den Wohngrundstiicken Nrn. 6 und 16.

Er umfafit den Siidteil des Flurstiickes 107/6. Das Verfahrensgebiet ist rd. 0,566 ha grof3 und
wird begrenzt:

= im Siiden von der Nordgrenze des Stralengrundstiicks der Strafe ,,Am Wilstedtermoor*
(Flurstiick 34),

s im Westen durch die Ostgrenze des Grundstiickes ,,Am Wilstedtermoor 16 (Flurstiick
117/1),

» im Norden durch eine Parallele 50 m nordlich der Nordgrenze des StraBengrundstiicks und

= im Osten durch die Westgrenze des Grundstiickes ,,Am Wilstedtermoor 6 (Flurstiick 99/1).

Ubersichtsplan M. 1 : 5,000 im Original

Der Geltungsbereich liegt in der Ortslage Wilstedtermoor. Er ist auf der Ost-, der Siid- und der
Westseite von Bebauung umgeben und dadurch stark vorgepréigt. Wegen seiner Linge von rd.
100 m und wegen des ,,Auslaufens” der Siedlung wird er jedoch nicht als Innenbereich einge-
stuft. Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um hier eine angepafite Bebauung mit Wohngeb&u-
den zu erméglichen.

Gemeinde Grasberg -6-—
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2. Grundlage des Bebauungsplanes, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

2. Grundlage des Bebauungsplanes
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

In der attraktiven Lage soll die Errichtung weiterer Wohngeb#ude ermdglicht werden. Dabei
soll die Ortslage durch strukturell gleichartige Bebauung abgerundet werden. Der Eingriff in
Natur und Landschaft soll in unmittelbarem rdumlichem Zusammenhang ausgeglichen werden.

Als Vorbereitung dieser Weiterentwicklung hat die Gemeinde den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes in der 13. Anderung des Flichennutzungsplanes entlang der StraBe ,,Am Wil-
stedtermoor* als Wohnbaufldche und entlang der Worpe als Fliche fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestelit.

13. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Grasberg

Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach folgenden Rechtsgrundlagen des Bundes:
- Baugesetzbuch (BauGB) idF.  v.27.8.1997
- Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) idF.  v.23.1.1990
- Planzeichenverordnung (PlanzVP) i.d.F. v. 18.12.1990

Der Bebauungsplan entstand auf einer Katasterunterlage mit Stand vom 5.4.2001.

Gemeinde Grasberg -7-
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3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der
Planung

3.1 AnlaB und Ziele der Planung

In Wilstedtermoor herrschen ebenso wie in anderen Teilen der Gemeinde Grasberg eine erheb-
liche Nachfrage nach Wohnbauland und eine rege Bautitigkeit. In den letzten Jahren wurden
auf der Siidseite der Strafle ,,Am Wilstedtermoor* alle Méglichkeiten zur Errichtung von Ge-
bduden genutzt, die der dort vorliegende Innenbereich bot.

In Wilstedtermoor besteht weiterhin Nachfrage nach Baufliache. Im Zuge der friihzeitigen Biir-
gerbeteiligung zur 13. Flachennutzungsplandnderung wurde von Anwohnern Baulandbedarf in
Wilstedtermoor geltend gemacht. Andere Anwohner wandten sich gegen weitere Bebauung.

Auf der Nordseite der Strafie konnte bislang keine Entwicklung erfolgen, da hier die Einstufung
als Innenbereich strittig ist. Dabei bietet dieser von Bebauung geprégte Bereich mit der Liicke
zwischen dem Wohnhaus Nr. 16 auf der Westseite und dem Resthof Hs.Nr. 6 auf der Ostseite
gute Voraussetzungen fiir die angepalite, weitere bauliche Entwicklung.

Die Gemeinde Grasberg beabsichtigt, mit dem vorliegenden Bebauungsplan im Ostteil von
Wilstedtermoor

— die Liicke nordlich der StraBle ,,Am Wilstedtermoor* zu fiillen und hier in attraktiver Lage
die Errichtung zusatzlicher Wohngebédude und

— den Eingriff in Natur und Landschaft unmittelbar auszugleichen.

Diese Entwicklung ist in der 13. Anderung des Flichennutzungsplanes bereits mit der Darstel-
lung von Wohnbaufliche vorbereitet worden.

Das Gelédnde ist bereits durch die StraBe ,,Am Wilstedtermoor* erschlossen. Ein Vorhabentra-
ger will den Bereich entwickeln. Die Grundstiicke stehen fiir die angestrebte Nutzung zur Ver-
figung. Damit ergeben sich optimale Moglichkeiten, die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde
umzusetzen.

Als Voraussetzung dafiir will die Gemeinde im Gebiet nordlich der Strafle ,,Am Wilstedter-

moor®, soweit es nicht bereits nach § 34 BauGB bebaubar ist, ziigig Baurecht schaffen.

3.2 Rahmenbedingungen

3.2.1 Struktur und Nutzungen

Der Geltungsbereich liegt im Ostteil der Ortslage Wilstedtermoor. Er bildet die Fortsetzung der
Gewerbe-, Misch- und Wohnstruktur, die sich vom Miindungsbereich der Straen ,,Eickedorfer
Strafie”, ,,Am Wilstedtermoor* und ,Miihlendamm® nach Osten zieht und mit den Wohngebiu-
den ,,Am Wilstedtermoor Nr. 18“ und ,,Nr. 16“ endet.

Gemeinde Grasberg -8 B
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3. Anlaf} und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

Im AnschluB an das Verfahrensgebiet nach Osten hin liegen im Ubergang zur Streusiedlung
bzw. zur freien Landschaft ein Resthof, der augenscheinlich nicht mehr landwirtschaftlich be-
wirtschaftet wird.

Stidlich des Geltungsbereiches erstreckt sich Mischbebauung in dichter Reihe mit teilweise sehr
geringen Grenzabstéinden entlang der Strafle. Zwischen den Alth6fen sind Wohngebiude errich-
tet worden. Nach dem Augenschein wird teilweise Pferdehaltung sowie an einer Stelle Kilber-
mast betrieben.

Nordlich an den Geltungsbereich schliefit unmittelbar freie Landschaft an, die bis auf den enge-
ren Bereich der Worpe intensiv landwirtschaftlich genutzt wird.

3.2.2 Verkehr und Emissionen
Verkehrserschliefung

Die Gemeindestralie ,,Am Wilstedtermoor™ bildet die Verkehrsanbindung und ErschlieBung fiir
das Plangebiet. Nach Westen hin wird der Verkehr iiber den ,,Miihlendamm® auf die L 133
abgeleitet, im Siidosten kann iiber einen landwirtschaftlichen Weg die K 42 erreicht werden.

Die Gemeindestrafle ist nur schmal ausgebaut und derzeit in einem vergleichsweise schlechten
Zustand. Sie dient als Anliegerstrae der ErschlieBung der anliegenden Bebauung und als Zu-
fahrt zu den landwirtschaftlichen Flachen. Sie kann bei der geringen Belastung trotz des schma-
len Ausbaus neben der bisherigen Aufgabe auch die ErschlieBung der wenigen, weiteren Bau-
grundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes verkraften. Im iibrigen ist das Stra-
Bengrundstiick so breit, daB auch ein Ausbau mit breiterer Fahrbahn moglich wire.

Verkehrsimmissionen

Der Geltungsbereich wird von Verkehrsemissionen nicht wesentlich beeinfluit. Auf der Strale
»Am Wilstedtermoor* lasten lediglich Anliegerverkehr, geringer Durchgangsverkehr und land-
wirtschaftlicher Verkehr zu den 6stlich liegenden Landwirtschaftsflichen. Die Verkehrsemis-
sionen der L 133 (Abstand rd. 500 m) und der K 42 (Abstand rd. 800 m) beeintrichtigen das
Plangebiet nicht mehr.

Betriebsimmissionen

Die 6stlich liegenden Gewerbebetriebe Molkerei (Abstand rd. 200 m) und Miihle/Landhandel
(ca 130 m Abstand) befinden sich innerhalb nicht eingeschrinkter Gewerbegebiete. Beide emit-
tieren im wesentlichen Schall, die Miihle auflerdem auch Stiiube. Bei den Emissionen und der
Emissionsentwicklung miissen beide Betriebe auf die vorhandenen Mischgebiete und Wohnge-
baude in ihrer direkten Nachbarschaft Riicksicht nehmen. Der Abstand zwischen den Betrieben
und dem Plangebiet ist so gro, daB} keine Immissionskonflikte befiirchtet werden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Siidlich des Geltungsbereichs wurde auf einer Hofstelle Kélbermast betrieben. Hier wurden auf
235 Pladtzen jéhrlich ca. 400 Kélber gemistet. Die Landwirtschaftskammer Hannover, Referat
24 — Bauen und Technik — hat am 8.11.2000 eine ,,Gutachterliche Stellungnahme zur Einwir-
kung von Geruchsstoffimmissionen des landwirtschaftlichen Betriebes Wacker” vorgelegt, die
Eingang in die 13. Flachennutzungsplandnderung gefunden hat. Darin wird festgestellt, dafs

-9_ =
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3. Anlal} und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

« zeitweise auftretende Geruchsbeldstigungen nicht auszuschlieBen® waren, so daB ,,emp-
fohlen wird, bei der Verduflerung der Grundstiicke den Hinweis auf mégliche Geruchsbeli-
stigungen aus der Landwirtschaft in den Kaufvertrag mit aufzunehmen.“ und

* in dem geplanten Wohngebiet der Grenzwert gem. ,,Geruchsimmissions- Richtlinie Nieder-
sachsen (GIRL)“ eingehalten wurde, denn ,,Aufgrund der eben geschilderten Sachverhalte
werden Immissionen unter 10% der Jahresstunden erwartet.

Der 6ffentliche Belang, daB in nicht mehr als 10% der Jahresstunden Geruchsimmissionen im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auftreten, wurde also gewahrt. Es handelte sich damit
um zuldssige und zumutbare Immissionen.

Inzwischen ist diese Kilberhaltung aufgegeben worden. Es erscheint unwahrscheinlich, daB sie
wiederaufgenommen wird, ist jedoch bislang nicht véllig ausgeschlossen. Um Nachbarstreitig-
keiten, die z.B. auch bei geringen und zuldssigen Immissionen nicht ausgeschlossen sind, zu
vermeiden, soll zusitzlich privatrechtlich auf die landwirtschaftliche Situation hingewiesen
werden.

Ansonsten ist auf einigen Freiflachen siidlich der StraBle die wenig emissionstrichtige Pferde-
haltung zu beobachten. Hier werden keine Immissionskonflikte erwartet.

Die an das Plangebiet nordlich angrenzende Fliche wird landwirtschaftlich genutzt. Hier wird
auch gelegentlich organischer Diinger aufgebracht. Die dann daraus resultierenden, temporiren
Geruchsimmissionen im Plangebiet sind hinzunehmen. Bei einer ordnungsgemifBen Landwirt-
schaft sind diese gelegentlichen Geruchsimmissionen ortsiiblich und zumutbar. Sie bewirken
keine wesentliche Beeintrachtigung der gesunden Wohnverhiltnisse und erlauben keine Nut-
zungsbeschrankungen fiir die ordnungsgemifBe Landwirtschaft.

Sonstige Immissionen

Nordlich des Plangebietes steht in mehr als 500 m Abstand eine einzelne, dltere Windenergie-
anlage. Schattenimmissionen kommen im Plangebiet aufgrund der Lage nicht vor. Die von der
Windenergicanlage ausgehenden Schallemissionen fiihren im Plangebiet nicht mehr zu Beein-
trichtigungen.

Emissionen

Durch den zusitzlichen Verkehr werden von der Strafe ,,Am Wilstedtermoor stirkere Emis-
sionen ausgehen. Die Zunahme wird wegen der geringen Zahl zusétzlicher Bauplitze jedoch
gering sein, es wird sich weiterhin nur um relativ geringen Anliegerverkehr handelt. Durch die
Emissionen der vorgesehenen Wohnnutzung werden deshalb keine Immissionskonflikte be-
fiirchtet.

3.2.3 Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird weit liberwiegend als Acker bewirtschaftet. Lediglich ein schmaler Strei-
fen in Zufahrtsbreite ist Griinland. Nordlich setzt sich der Acker fort. Es handelt es sich um
Biotoptypen mit geringer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften.

Die Fliche ist dreiseitig von Bebauung umgeben. Das Landschaftsbild wird durch die Siedlung
und die intensive Landwirtschaft geprigt.

Gemeinde Grasberg -10- =
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4, Festsetzungen des Bebauungsplanes

41 Art der baulichen Nutzung

Im Hauptteil des Geltungsbereichs wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird dem
Grundziel der Bereitstellung von Wohnbauland entsprochen. Gleichzeitig sind der Versorgung
des Gebietes dienende Betriebe und die Anlagen nach § 4 (2) Nr. 3 BauGB zulissig. AuBerdem
sind auch nicht stérende Gewerbebetriebe moglich. Das Zulassen der vertriglichen sonstigen
Nutzungen entspricht dem Charakter des Gesamtbereiches einer ldndlichen Ortslage.

Eine Festsetzung des Plangebietes als Reines Wohngebiet hitte dieser Nutzungssituation weni-
ger gut entsprochen.

Die Baugebietsfestsetzung erfolgt in 40 m Tiefe ab der StraBle. Sie greift damit in etwa die hin-
tere Kante der bestehenden Bebauung auf. Eine grofiere Tiefe wire im Hinblick auf den Be-
stand und die gegeniiberliegende Struktur vertretbar. Darauf soll jedoch im Hinblick auf die
Eingriffsminimierung verzichtet werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB} der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, daB fiir die beabsichtigte Wohn-
nutzung ausreichender Handlungs- und Gestaltungsspielraum verbleibt, andererseits aber der
Eingriff in Natur und Landschaft nicht iibermiBig stark wird.

Die umgebenden, bebauten Grundstiicke sind zwar vereinzelt recht intensiv versiegelt (z.B.
»Am Wilstedtermoor* Hs.Nr. 10), bei den meisten ist jedoch relativ wenig Grundfliche auf
grofen und sehr groBen Grundstiicksflichen realisiert. Diese Grundstiicksstruktur ist allerdings
nicht auf das Plangebiet {ibertragbar. Hier muf} die Tiefe von 40 m beriicksichtigt werden.

Deshalb wird ein mittlerer Wert fiir die Fortfiihrung der Bebauung, eine Grundflichenzahl von
0,2 festgesetzt. Damit wird das mégliche Maf} nach der BauNVO nur zur Hilfte genutzt. Die
Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch Versiegelung von Zufahrten, Stellplitzen etc.
wird nicht eingeschrénkt, da bei der geringen Basis von 0,2 die vorgesehene Uberschreitung
erfahrungsgeméf auch benétigt wird.

Die Nutzungsziffer orientiert sich an der Nutzungsintensitit der Umgebung. Sie 148t hinrei-
chend Spielraum fiir die Entwicklungsabsicht des Vorhabentrigers. Sie ermoglicht bei den vor-
gegebenen MindestgrundstiicksgréBen hinreichend groBe, in der Umgebung typische Hauptge-
bdude und Nutzungsdichten (auf der Siidseite der Strafie halten —~ gerade neuere — Gebiude
einen geringen Grenzabstand ein (Hiuser Nrn. 9, 10 und 13 jeweils rd. 3 m) und bieten ein Bild
relativ dichter Bebauung. Auch die beiden Wohngebziude Nrn. 16 und 18 halten mit knapp 3 m
geringe Grenzabstinde ein. Bei fiinf Wohngebiuden im Plangebiet auf einer Plangebietsbreite
von 110-115 m im Bereich des Baufeldes sind grofere Grenzabstinde zu erwarten). Einer iiber
das ortsiibliche hinausgehenden Ubernutzung wird entgegengesteuert. Dje Festsetzungen si-
chern damit neben der den voraussichtlichen értlichen Bediirfnissen entsprechenden baulichen

Gemeinde Grasberg -11-
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4, Festsetzungen des Bebauungsplanes

Grundstiicksnutzung auch die gewiinschite, intensive Durchigriinung und ein atiraklives Wohn-
umfeld.

Im Plangebiet wird Eingeschossigkeit festgesetzt, da dies dem Charakter der Umgebung und
dem Bedarf entspricht. Gebdude mit zwei Vollgeschossen wiren hier nur Fremdkérper.

4.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfldchen

Im Plangebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Damit wird der Umgebungsstruktur und
den voraussehbaren Nutzerwiinschen Rechnung getragen. Auf eine Beschridnkung der maxima-
len Gebiudelidnge wird analog zu den anderen Bebauungsplénen in der Gemeinde verzichtet.
Die Errichtung langer Gebaude ist unwahrscheinlich und soll iiberdies — genauso wie andere
Einzelheiten der kiinftigen Bebauung, z.B. Zahl der Wohnungen je Wohngebzude — durch stdd-
tebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentriiger einvernehmlich verein-
bart werden.

Aus denselben Griinden werden auch Doppelhduser und Hausgruppen nicht zugelassen, es sol-
len nur Einzelhduser zuldssig sein. Damit wird zwar die kosten- und energiesparende Doppel-
hausbebauung verhindert. Dies wird jedoch zugunsten der Einpassung in die vorhandene Ein-
zelhausstruktur in Kauf genommen.

Der Baubereich nimmt die wichtigsten Rahmenbedingungen auf, beliBt aber ansonsten hinrei-
chende Gestaltungs- und Entwicklungsmoglichkeiten fiir die Bauherren. Entlang der Strafie
wird ein Abstand von 10 m eingehalten. Damit orientiert sich die Baugrenze im Grundsatz an
der vorhandenen Bebauung, sie geht jedoch zugunsten einer offeneren, groBziigigeren Struktur
und zugunsten eines grofleren Abstandes zur dichten Bebauung auf der Siidseite der Strafie
etwas hinter die bisherigen StraBenabstinde zurtick.

AnschlieBend wird eine Bautiefe von 25 m er6ffnet. Hier soll eine Reihe Einzelwohngebiuden
ermdglicht werden, die zu der Struktur &stlich, westlich und auf der Siidseite der Strale passen.
Dazu wird, orientiert an der zugrunde gelegten Grundstiicksbreite von 20 m, der Baubereich in
fiinf einzelne Baufelder aufgeteilt, die zu den Grundstiicksgrenzen jeweils den Mindestabstand
von 3 m sichern.

Durch die Festsetzungen der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen, der Anpflanzfliche und der
MaBnahmenflédche ergibt sich eine hinreichend gleichartige Aufteilung der Grundstiicke. Dabei
soll ein attraktiver Gartenbereich im Siiden statt nur im Norden gelegen sein. Dies wird dadurch
gesichert, dal} Nebengebdude, Garagen und iiberdachte Stellplitze nicht in diesem Gartenraum,
sondern nur im Baubereich zulissig sind.

Durch Zufahrtsfldchen in dieser von der Strafle abgesetzten Grundstruktur ergeben sich keine
ungebiihrlichen Belastungen von Natur und Landschaft, da die versiegelbare Grundfliche auf
einen geringen Wert begrenzt ist.

Bei der Anordnung eines attraktiven Freibereiches im Siiden, zur Strafle hin, ergeben sich auch
keine ungebiihrlichen Immissionskonflikte, da die Strafle schwach befahren ist. Von einge-
schrankter Nutzbarkeit der Garten wegen StraBenemissionen braucht nicht ausgegangen wer-
den.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.4 GroRe der Baugrundstiicke

Um die Einpassung in die vorhandene Bebauung zu gewihrleisten, werden neben den oben
genannten Festsetzungen und den vorgesehenen Regelungen im stidtebaulichen Vertrag auch
Festsetzungen zur Grundstiicksgrofie getroffen. Die Gemeinde setzt damit das System aus ande-
ren Bebauungspldnen fort.

Die Baugrundstiicke sollen mindestens 20 m breit sein, um die offene, durchgriinte Siedlungs-
struktur zu sichern. Die Gemeinde ging bei ihrer Willensbildung zur Bebauung in Wilstedter-
moor schon sehr friihzeitig von einer Plangebietsbreite von gut 100 m (Dt. Grundkarte, Maf-
stab 1:5000) aus, auf der bei einer Grundstiicksbreite von 20 m fiinf Wohnh&user mit hinrei-
chendem Abstand zueinander gebaut werden kénnen. Ublicherweise wird dieser Abstand ent-
lang der Straenkante gemessen. Dort betrdgt er nach der amtlichen digitalen Plangrundlage
(M. 1:1000) 99,6 m. Das Plangebiet unterscheidet sich jedoch von anderen Gebieten dadurch,
daf es sich nach hinten deutlich verbreitert und an der stralenwirtigen Baugrenze, dort wo also
der Abstand zwischen Gebauden friihestens zum tragen kommen kann, um gut 10 m (10%)
breiter ist als direkt an der Strale. Um mindestens 20 m Grundstiicksbreite und damit die ge-
wiinschten Abstdnde zu erreichen und gleichzeitig dem Zuschnitt des Plangebietes Rechnung zu
tragen, wird festgesetzt, dafy die Mindestbreite in 1 m Abstand zur StraBenkante gemessen wird.

Durch die Tiefe des Wohngebietes von 40 ergibt sich eine MindestgréBe der Baugrundstiicke
von 800 m?. Zusammen mit der notwendigen privaten Grundstiicksfliche, die sich nérdlich an
das Wohnen anschliefit und der Eingriinung und Kompensation dient, wird die gewiinschte
MindestgréBie von 1000 m? vorgegeben. Dazu werden sowohl die MindestbaugrundstiicksgroBe
von 800 m? als auch die direkt anschlieBende MindestkompensationsflichengréBe von 200 m?
festgesetzt.

4.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist vollstindig durch die GemeindestraBBe ,,Am Wilstedtermoor* erschlossen.
Deshalb ergibt sich kein Erfordernis, Verkehrsflichen festzusetzen. Da es sich um eine
schwach befahrene Anliegerstrafie handelt, eriibrigt sich auch die Festsetzung von Einfahrtsbe-
reichen oder von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt.

Die Strafie selbst ist derzeit nur schmal ausgebaut. Das StraBengrundstiick ist jedoch mehr als
11 m breit, so daf ein eventueller spiterer Stralenausbau auf dem vorhandenen StraBengrund-
stiick erfolgen kann. Deshalb brauchen in diesem Bebauungsplan keine Erweiterungsflichen fiir
Straflenausbau beriicksichtigt werden.

Die landwirtschaftliche Flidche nordlich des Plangebietes soll weiterhin direkt von der StraBe
,»Am Wilstedtermoor® erreicht werden konnen. Deshalb wird festgesetzt, daBl ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers und des Bewirtschafters zu begriinden ist.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.6 Anpflanzen von Baumen und Striduchern

Im Plangebietes stehen bislang keine Geholze. Lediglich siidlich des Plangebietes, auBerhalb
des Geltungsbeiches, stehen Birken auf dem StraBengrundstiick. Eine Erhaltungsfestsetzung ist
auBerhalb des Geltungsbereichs nicht moglich, sie ist auch entbehrlich, da die Gemeinde Eigen-
tiimerin des Straflengrundstiickes ist.

In der bisher v6llig unstrukturierten Flache soll eine gestalterisch ansprechende und land-
schaftspflegerisch verniinftige Durchgriinung sowie nach Norden hin eine Eingriinung des
Wohngebietes und ein Ubergang zur Landschaft geschaffen werden. Dazu werden Bepflanzun-
gen festgesetzt, die mit heimischen und standortgerechten Arten auszufiihren sind. Dadurch
wird zwar in einem Sachbereich in den Gestaltungsspielraum der Bauherrn eingegriffen, in dem
diese oft empfindlich sind. Es kann jedoch nur durch die Beschrinkung auf die einheimischen
und standortgerechten Arten sichergestellt werden, da zum einen der angestrebte hohe Wert
fiir den Naturhaushalt erzielt wird und daBl zum anderen die landschafts- und ortsgestalterische
Einbeitlichkeit dieser Bepflanzung gegeben ist.

Auf den Gartenfldchen sollen Laubbdume und Straucher gepflanzt werden. Der Umfang der
Bepflanzung richtet sich nach der GroBe der iiberbaubaren Flidche. Damit wird eine 6kologisch
und gestalterisch wirksame Mindestdurchgriinung gewihrleistet.

Zur Eingriinung nach Norden wird im Wohngebiet im AnschluB} an das Baufeld eine Pflanzfli-
che festgesetzt, auf der iiberwiegend — also mehr als die Hilfte — heimische und standortge-
rechte Geholze anzupflanzen sind. Neben diesen bleibt den Bauherren aber auch gartengestalte-
rische Freiheit, um im nachrangigen AuBlenwohnbereich durch Einbringen weiterer Geholzarten
die festgesetzte Bepflanzungsdichte zu erreichen.

Die Grundstiickseigentiimer sollten spétestens in der auf die Innutzungnahme des Bauvorha-
bens folgenden Pflanzperiode die Bepflanzung durchfiihren. Bei Bedarf kann die Gemeinde
gegeniiber dem Eigentiimer auch hinsichtlich der nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffenen
Festsetzungen ein Pflanzgebot aussprechen.

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Anschlieflend an die Bepflanzungsflache soll eine 10 m breite Baum-Strauchhecke ausschlief-
lich aus heimischen und standortgerechten Geholzen gepflanzt werden. Die in der Textfestset-
zung genannten Arten (u.a. ,, Wald- und Heckenkirsche* = Prunus avium und P. padus, nicht
jedoch die nordamerikanische P. serotina oder gar Lonicera-Arten) sind im wesentlichen aus
dem angrenzenden, rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Eickeberg®, 1. Anderung, iibernommen
worden, um eine gestalterische Durchgingigkeit in Wilstedtermoor zu erreichen. Die Hecke
schirmt das Wohngebiet nach Norden ab, bildet den Ubergang zur freien Landschaft und ent-
wickelt wegen ihrer erheblichen Breite, der vorgelagerten Bepflanzung, der Dichte und der
Vielfalt einen hohen dkologischen Wert.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.8 Spielplatz

Gem. dem Nds. Spielplatzgesetz ist in bis zu 400 m Fufiwegentfernung ein Spielplatz einzurich-
ten, der eine bespielbare Fliche im Umfang von 2% der BruttogeschoBfliche fiir Wohnen, min-
destens jedoch 300 m? umfaft.

Im Wohngebiet sind bis zu 903 m? GeschoBfliche fiir Wohnen zuldssig, woraus sich ein rech-
nerischer Bedarf von 18 m? Spielplatz ergibt und im Hinblick auf die Mindestregelung ein min-
destens 300 m? grof3er Spielplatz einzurichten ist.

Die Anlage eines solchen Spielplatzes ist im Plangebiet jedoch nicht vorgesehen. Die Wohn-
grundstiicke selbst sind mindestens 800 m? grof3 und nur zu 20% iiberbaubar. Hier stehen also
erhebliche Freiflidchen zur Verfiigung. Das Plangebiet grenzt an eine schwach befahrene StraBe
und an die freie Landschaft.

Somit stehen im Plangebiet und seiner Umgebung hinreichend Moglichkeiten fiir das Spiel- und
Bewegungsbediirfnis von Kindern zur Verfiigung. DaB sie ausreichen, zeigt sich in den anderen
Teilen von Wilstedtermoor, in denen ebenfalls Wohnbebauung, aber kein Spielplatz ist. Auf die
Anlage eines Spielplatzes im Plangebiet wird verzichtet. Die Gemeinde wird einen entspre-
chenden Befreiungsantrag gem. § 5 NSpPG stellen.

4.9 Sonstiges

Die Bezirksregierung Liineburg hat am 31.3.2004 die 13. Flichennutzungsplaninderung ge-
nehmigt. In einem separaten Schreiben vom 31.3.2004 nimmt die Bezirksregierung Bezug auf
die Genehmigungsverfiigung sowie auf ein Schreiben der ,,Dorfgemeinschaft Am Wilstedter
Moor* und weist darauf hin, die Gemeinde habe in ihrem Erlduterungsbericht zur 13. Flichen-
nutzungsplanénderung definitiv die Absicht geduBert, die Flichen einer Eigenentwicklung vor-
zubehalten. Sie werde also in geeigneter Weise das Erreichen ihrer planerischen Zielsetzung
sicherstellen miissen (z.B. in Form von Vereinbarungen nach § 11 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB).

Die Gemeinde hat als Ziele der 13. Fldchennutzungsplaninderung benannt:

2

- die Liicken nordlich der Strafle ,, Am Wilstedtermoor zu fiillen und hier in attraktiver Lage die
Errichtung zusdtzlicher Wohngebdude und nicht wesentlich storenden Gewerbes zu ermogli-
chen sowie ...“ (s.S.15 des Erlauterungsberichtes)

- »Das bestehende Ungleichgewicht zwischen spiirbarer, auch im Verfahren konkret geciuferter
Nachfrage und mangelnder Fldchenverfiigharkeit fiir die Kinder ansdssiger und fiir zuriickkeh-
rende Grasberger Familien soll mit der 13. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Be-
reich Wilstedtermoor vermindert werden. " (s. S. 16)

Die Sicherung von Flichen fiir derzeitige Bewohner von Wilstedtermoor und die Beriicksichti-
gung des Bedarf fiir ,,Riickwanderung‘ junger Grasberger Familien waren damit zwei von meh-
reren stidtebaulichen Aspekten der Flachennutzungsplandnderung.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Fiir den Bedar [ an Baumoglichikeiten, der it Beleiligungsverfaliren zur 13, Fldchennutzungs-
plandnderung von ortsansissiger Bevolkerung explizit geltend gemacht wurde, ist im nordwest-
lichen Teil des Flachennutzungsplangebiet durch Grundeigentum gesicherter Raum.

Dariiber hinausgehend wird die Gemeinde iiber einen stiddtebaulichen Vertrag gem. § 11 Abs. 1
Zift. 2 BauGB sicherstellen, daB auch der Aspekt ,,Riickwanderung® im Plangebiet der 13. Fla-
chennutzungsplaninderung addquat umgesetzt werden kann.

Dieser Bebauungsplan setzt keine 6rtliche Vekehrsfliche fest und ist damit ein ,,einfacher Be-
bauungsplan®. Gem. BauGB-Kommentar Ernst-Zinkahn-Bielenberg § 30 RN 36 ,,haben die
Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes Vorrang vor den Zulédssigkeitsregeln des § 35,
jeweils bezogen auf die durch die Festsetzungen geregelten Sachbereiche.” In diesem Bebau-
ungsplan sind Art und MaB der baulichen Nutzung, die iiberbaubare Grundstiicksfliche u.a.m.
festgesetzt.

Nicht festgesetzt ist die Strafie ,,Am Wilstedtermoor*, weil es aus Sicht der Gemeinde unstrittig
ist, daB diese direkt auf voller Lange an den Geltungsbereich anschlieBende sffentliche Ge-
meindestrafle die Grundstiicke erschliefit.

Gemeinde Grasberg -16 - @
Bp. Nr. 31 ,,Am Wilstedtermoor



5. Stidtebauliche Werte

5. Stadtebauliche Werte

Zweckbestimmung der Fliiche m? ca Y%
1. | Bruttoflaiche Geltungsbereich 5.655 100
2. | Wohngebiet 4.515 80
darin Pflanzfléche (583) (10)
Flache mit Geh- und Fahrrecht (150) 3)
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle- 1.140 20
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
3. | Versiegelbare Baugebietsfliche (max. 30%) 1.355 24
Unversiegelbare Flache 4.300 76
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6. Auswirkungen

6. Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 31 ,Am Wilstedtermoor“ erfolgt die Ausweisung eines Wohnge-
bietes von angepafiter Struktur und relativ geringer Dichte.

Durch den Bebauungsplan wird kurzfristig die Errichtung von Wohngebiduden moglich. AuBer-
dem werden naturnahe Griinstrukturen und —elemente angelegt. Dadurch wird folgendes er-
reicht bzw. ermoglicht:

= Nutzung der attraktiven Lage,
* Nutzung der vorhandenen Erschliefung,
= Weiterentwicklung und Abrundung von Wilstedtermoor,

= Eingriinung und Durchgriinung des Gebietes.

Negative Auswirkungen werden nicht erwartet:

* In Wilstedtermoor besteht bereits eine Abstufung von Gewerbegebiet iiber eingeschrinktes
Gewerbegebiet zu vorhandener Wohnbebauung. Nérdlich der Miihle und 6stlich der Mol-
kerei grenzen bereits gemischte Baufldchen direkt an das jeweilige Betriebsgelidnde. Das
Wohngebiet ist vom Bereich Miihle/Landhandel rd. 130 m entfernt und wird durch ge-

mischte Baufldche und eingeschrinktes Gewerbegebiet getrennt. Es werden keine Immissi-
onskonflikte erwartet,

= der Verkehr auf der Strae ,,Am Wilstedtermoor® wird etwas stirker, es ergeben sich aus
der AnliegerstraBBe jedoch keine wesentlich stérenden Verkehrsimmissionen,

* das Plangebiet wird in der Hauptsache als Acker und zu einem sehr geringen Teil als Inten-
sivgriinland genutzt. Es wird kein wichtiger Bereich fiir Natur und Landschaft fiir Bebau-
ung in Anspruch genommen. Vielmehr werden MaBinahmen zur Aufwertung ergriffen.
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7 Ver- und Entsorgung

7. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungssysteme in der Gemeinde
Grasberg angeschlossen. Die Ver- und Entsorgung des Wohngebietes kann durch Anschlufl an
das jeweilige Netz sichergestellt werden.

71 Wasser / Abwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschlufl an das vorhandene Netz. Es sind hinrei-
chende Versorgungskapazititen vorhanden. Es wird davon ausgegangen, daB auch die vorhan-
dene Loschwasserbereitstellung fiir das Mischgebiet auf der Siidseite der StraBe auch fiir das
neue Wohngebiet mit seiner relativ geringen Brandlast ausreicht.

Das anfallende Schmutzwasser kann durch Anschlul an den vorhandenen Kanal in der Straf3e
der zentralen Kldranlage zugefiihrt und dort behandelt werden. Die Kldranlage hat hinreichende
Kapazititsreserven und kann das zusétzlich anfallende Schmutzwasser aufnehmen.

Die Oberfldchenentwisserung ist im Hinblick auf einen groBtmoglichen Gewiisserschutz, den
Schutz des Grundwassers und der Oberflachengewisser vor Schadstoffeintrigen sowie die Ver-
meidung der weiteren Erhhung von AbfluBspitzen vorzusehen. Die Entsorgung des Oberfl4-
chenwassers erfolgt unter Beriicksichtigung des Verschmutzungsgrades. Die Boden- und
Grundwasserverhiltnisse sind zu erkunden. Fiir unbelastetes sowie schwach und miBig belaste-
tes Oberflachenwasser sind die Moglichkeiten der Versickerung weitestmdglich zu nutzen. Bei
einer ggf. notwendigen Ableitung von Oberflichenwasser in Vorfluter darf der natiirliche Ab-
flu mit einer Menge von 1 I/sec*ha nicht {iberschritten werden.

Die Bodenverhiltnisse lassen eine Versickerung voraussichtlich zu, Nach Inaugenscheinnahme
handelt es sich um versickerungsfahigen Untergrund, in dem das Regenwasser augenscheinlich
versickert. Auch der Grundwasserflurabstand erscheint im Hinblick auf die nahe, deutlich tiefer
liegende Worpe fiir eine Versickerung ausreichend zu sein.

Fiir die Versickerung auf den Grundstiicken stehen Flichen in erheblichem Umfang zur Verfii-
gung. Die neuen Wohngrundstiicke diirfen nur zu 20% iiberbaut und bis max. 30% versiegelt
werden, so daB} innerhalb des Baugebietes umfangreiche Freiflichen zur Verfiigung stehen
werden, auf denen Versickerung betrieben werden kann.

7.2 Energie
Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch das vorhandene Netz gewihrleistet.

An den Einmiindungen der Grundstiickszufahrten in die Strale ,,Am Wilstedtermoor* ist auf
vorhandene Anlagen und Leitungen besonders zu achten. Um Beschddigungen vorhandener
Energieversorgungsanlagen zu vermeiden, sind vor Ausfiithrung von Tiefbauarbeiten Kabelpli-
ne bei der EWE-Bezirksmeisterei Worpswede, Am Horenberg 10, Tel. 04793 93130, einzuho-
len.
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Die ErschlieBungsmafnahmen sollen mdglichst frithzeitig mit den Versorgern abgestimmt wer-
den. Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes und fiir die Abstimmung mit
den anderen Ver- und Entsorgungstriagern sollen der geplante Beginn und Ablauf von Erschlie-
Bungsarbeiten den jeweiligen MaBnahmentrégern so frith wie moglich schriftlich mitgeteilt
werden. Bei Tiefbauarbeiten ist auf vorhandene Versorgungseinrichtungen aller Trager Riick-
sicht zu nehmen.

7.3 Abfall / Altlasten

Die Abfallbeseitigung wird zentral durchgefiihrt. Die Strafe ist fiir den Verkehr mit Miillfahr-
zeugen hinreichend dimensioniert.

Altlasten sind im Plangebiet bislang nicht bekannt. Sollen sich Verdachtsmomente ergeben
oder im Zuge von Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder problematische Altstandorte
gefunden werden, so sind diese zu priifen und unverziiglich der Unteren Abfallbehtrde beim
Landkreis Osterholz anzuzeigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbesei-
tungsdezernat bei der Bezirksregierung Hannover zu benachrichtigen.
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8. Kosten und bodenordnende MafRnahmen

Fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine 6ffentlichen ErschliefungsmaBnahmen
erforderlich.

Der Gemeinde entstehen aus der Umsetzung dieses Bebauungsplanes keine Kosten.

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht vorgesehen. Sollten bodenordnende MaBnahmen not-
wendig werden, bildet der Bebauungsplan die dafiir notwendige Grundlage.

9. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, wird darauf hingewiesen, daf} diese Funde meldepflichtig sind (Nieders. Denk-
malschutzgesetz vom 30.05.1978). Es wird gebeten, diese Funde unverziiglich der zustindigen
unteren Denkmalschutzbehdrde bei der Kreisverwaltung und der Gemeindeverwaltung zu mel-
den. Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Landkreis Osterholz anzuzeigen.

Zutage tretende archdologische Funde und Fundstellen sind gegebenenfalls bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. es ist fiir ihren Schutz Sorge zu
tragen (§ 14 (2) Nds. Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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10. Eingriffsbeurteilung

10. Eingriffsbeurteilung

10.1  Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands befindet sich das Planungsgebiet im Be-
reich der ,,Grasberger Moore*. Es handelt sich um ein Hochmoorgebiet, im Niederungsbereich
der Worpe fand allerdings stellenweise auch Niedermoorbildung statt. Durch die landwirt-
schaftliche Nutzung und die damit verbundene Durchmischung und Torfzehrung hat eine Ver-
mischung mit dem mineralischen Untergrund stattgefunden. Hier findet nicht nur ausgedehnte,
z.T. intensive Griinlandnutzung, sondern wie im Plangebiet auch Ackernutzung statt.

Im Planungsgebiet ist das Gelédnde eben.

Nordlich des Plangebietes verlduft die Worpe. Sie ist im Regelprofil ausgebaut und entwéssert
unter anderem auch das Plangebiet.

Im Plangebiet sind keine klimatischen Besonderheiten anzutreffen.

Als potentiell natiirliche Vegetation wiirde sich nach Aufgabe der menschlichen Nutzung auf
dem inzwischen sandigeren Boden ein feuchter Stieleichen-Birkenwald ansiedeln.

Das Plangebiet ist tiberwiegend als Acker bewirtschaftet, ein schmaler Streifen direkt neben der
vorhandenen Bebauung ist Griinland. Die Fliache wird durch die 6stlich, siidlich und westlich
anschlieBende Bebauung geprigt. Es handelt sich um Biotoptypen mit geringer Bedeutung fiir
Arten und Lebensgemeinschaften.

Das Landschaftsbild wird durch die Siedlung und die intensive Landwirtschaft gepragt.

10.2 Eingriffsbeurteilung

Im Bebauungsplan wird Wohngebiet festgesetzt. Hier werden Beeintrichtigungen von Natur
und Landschaft vorbereitet. Durch die Errichtung von Gebduden und Nebenanlagen und den
Bau von Zufahrten und Stellpldtzen kann es zu einer maximalen Neuversiegelung von 1.355 m?2
auf einer Gesamtflache von 5.655 m? kommen. Durch Bebauung und Versiegelung kommt es,
bezogen auf das Schutzgut ,,Arten- und Lebensgemeinschaften* zu einem maximalen Verlust
von 1.355 m? Acker.

Auf den versiegelten Flachen tritt ein vollstindiger Funktionsverlust des Bodens auf. Der Land-
schaftsfaktor Wasser ist durch die Verdnderung der Versickerungsverhiltnisse betroffen.

Das Klima wird nicht veridndert.

Das Ortsbild wird durch die Bebauung der Freifliche nicht beeintrichtigt.
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10. Eingriffsbeurteilung

Die Beeintriachtigung von Natur und Landschaft wird durch wertsteigernde MaBnahmen im

Plangebiet selbst kompensiert.

Im Bebauungsplanung wird folgende Festsetzung getroffen, die der Vermeidung dient:

e weitestmogliche Versickerung anfallenden Oberflichenwassers

Die Begrenzung der zulédssigen Versiegelung auf das unbedingt notwendige MaB ergibt sich aus
dem Optimierungsgebot des BauGB sowie aus der NBauO.

Die nicht vermiedenen Beeintrichtigungen werden innerhalb des Plangebietes ausgeglichen

durch:

¢ Baum- und Strauchheckenpflanzung nérdlich des Wohngebietes,

o Heckenanpflanzung auf den privaten Grundstiicken und

e Geholzanpflanzungen in den Gérten.

Die Bepflanzung sichert ein Mindestmaf} an heimischen und standortgerechten Gehélzen im
Wohngebiet und eine dichte, breite Baum- und Strauchhecke im Norden. Dadurch wird eine
Durchgriinung erreicht und Struktur in das Gebiet gebracht, die auch Bedeutung fiir Arten und
Lebensgemeinschaften haben. Die Mafinahmen dienen neben der Kompensation des Eingriffs

auch der Verbesserung des Wohnumfeldes.

Die Eingriffsbeurteilung wird nach dem Osnabriicker Modell (1997) durchgefiihrt.

Ermittlung des Eingriffsfliichenwertes

Bioto Eingriffsfliche =~ Wertfaktor =~ Eingriffsflichenwert
PyP m? WE/m? m?x WE/m?
Intensivgriinland neben bebautem 250 m? 1,3 WE/m? 325 WE
Wohngrundstiick
Acker, dreiseitig von Siedlung um- 5.405 m? 0,9 WE/m? 4.865 WE
geben
Eingriffsflsiichenwert 5.190 WE
Ermittlung des Kompensationswertes
Biot Eingriffsfliche = Wertfaktor  Eingriffsflichenwert
lotoptyp m? WE/m? m?x WE/m?
Versiegelbare Fliache 1.355 m? 0 WE/m? 0 WE
Gartenfldche mit Pflanzbindung 2.427 m? 0,9 WE/m? 2.184 WE
(heimische Bdume und Striucher)
Wegefldche (Griinland wie Be- 150 m? 1,3 WE/m? 195 WE
stand)
Hecke aus iiberwiegend heimischen 583 m? 1,2 WE/m? 700 WE
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10. Eingriffsbeurteilung

und standortgerechten Laubgehol-
zen

Baum-Strauchhecke aus heimi- 1.140 m? 1,8 WE/m? 2.052 WE
schen und standortgerechten Laub-
gehdlzen

Kompensationswert 5.131 WE

Kompensationsbilanz im Baugebiet

Eingriffsflichenwert 5.190 WE
abzgl. Kompensationswert 5.131 WE
Kompensationsdefizit 59 WE

Ein Zukauf weiterer Flichenanteile oder einer externen Flichen zur Realisierung des Restkom-
pensationsbedarfs von 59 WE ist fiir den Vorhabentriger kaum méglich. Eine Verringerung des
Eingriffs durch Verkleinerung des Baugebietes ist im Hinblick auf den Bestand und wegen des
Bedarfs nicht sinnvoll. Eine Eingriffsverminderung durch Anderung der Planungsparameter ist
nicht moglich, weil die Versiegelung des Wohngebietes bereits minimiert ist. Die Kompensati-
onsmdoglichkeiten im Wohngebiet sind ausgeschdpft. Hier hat die Gemeinde die sinnvollen
BepflanzungsmaBinahmen festgesetzt. Weitere Maflnahmen im Wohngebiet wiirden die vorge-
sehene Nutzung und das stidtebauliche Ziel beeintriachtigen. So bliebe nur die Zuordnung des
Kompensationsdefizits zu einer anderen Kompensationsfliche. Dazu miifite aber ein erhebli-
cher administrativer Aufwand bis hin zur vertraglichen Sicherung der Kompensationsmafinah-
men und zur Entschidigung etc. betrieben werden. Dieser Aufwand ist deutlich héher als der
Wert der Kompensation. Bei dem geringen Restdefizit von 59 WE ist dieser Aufwand nicht
gerechtfertigt, deshalb wird darauf verzichtet.
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