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1 Einleitung

Fir den Oristeil Essel besteht laut Fldchennutzungsplan bis zum Jahr 2010 ein Entwick-
lungsbedarf von ca. 74 neuen Baugrundstiicken. In Verbindung mit der Dorferneuerungsplanung
wird eine Siedlungsflichenerweiterung im Suden des Ortsteiles auf einer landwirtschattlichen
Nutzfliche angesirebt. In diesem Zusammenhang wurde der Flachennutzungsplan von
Schwarmstedt geéndert (11. Teilanderung der 14. Anderung).

Auf einer Flache von ca. 5,6 ha wird durch den Bebauungsplan Nr. 6 Planungsrecht fiir die
Errichtung von ca. 56 Einfamilienhausgrundsticken geschaffen. Die ortsiibliche Bebauungs- und
Siedlungsstruktur wird durch die Planung aufgegriffen. Auch die ortstypischen Gestal-
tungselemente finden in entsprechenden Ortlichen Bauvorschriften Berlcksichtigung.

Eine direkte Anbindung an die LandesstraBe L 190 ist vorgesehen. Die Bauverbotszone von 20
m und La&rmschutzmaBnahmen werden berlcksichtigt.

Die Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung ist fiir dieses Baugebiet nicht erforderlich.
Zwar erstreckt sich das Plangebiet auf ein bisher nicht baulich vorgeprdgtes Gebiet im
AuBenbereich, aber durch den Bebauungsplan wird lediglich eine Angebotsplanung fiir eine
Wohnbebauung bereitgestellt, der keine konkreten Bauvorhaben zugrunde liegen.

Der Rat der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 27.01.2003 den Aufstellungsbeschluss fiir
den Bebauungsplan Nr. 6 ,Rottloses Feld” in Essel gefasst. Rechtsgrundlage flr das Verfahren
ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997, zuletzt gedndert
am 23.07.2002.

Mit der Bearbeitung / Betreuung dieses Verfahrens ist die Horstmann & Partner GbR, Laatzen /
Soltau, beauftragt worden.

1.1 Beschreibung und Lage des Geltungsbereiches

Die Gemeinde Essel befindet sich im Nordosten der Samtgemeinde Schwarmstedt und liegt ca.
40 km noérdlich der Landeshauptstadt Hannover. Der Rlckzug der Landwirtschaft, die
unmittelbare N&he zu Hannover und zu Schwarmstedt mit seinen Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen sowie die Anbindung an die A7 bildeten schon in den vergangenen Jahren
ideale Entwicklungsbedingungen fir die Gemeinde Essel, hin zu einem attraktiven Wohn-
standort mit 1.057 Einwohnern.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 60.000 m2 und befindet sich stdlich des Ortskernes auf einer
bisher als Ackerland genutzten Flache. Begrenzt wird das Baugebiet im Nord-Westen durch
Wohnbebauung des Bebauungsplans Nr. 3 / Il ,Langes Feld®, im Nord-Osten durch die Landes-
straBe L 190, im Sid-Osten durch landwirtschaftliche Nutzflachen (Flurstick 106 / 58) sowie im
Sud-Westen durch den ,Lange Feldweg®. Das Baugebiet wird einen direkten Anschluss an die
L190 erhalten. Um den Verkehrsfluss auf der LandesstraBe nicht zu storen, wird eine
Linksabbiegespur hergerichtet. Die von der Anderung betroffenen Verkehrsflachen werden mit in
den Geltungsbereich aufgenommen. Der Geltungsbereich umfasst von der Flur 10 die
Flurstiicke: 30, 102/58, 103/58, 104/58, 105/58 vollstandig, 84/7 und 178/14 teilweise.

Das Plangebiet liegt in der Nachbarschaft zum Vorranggebiet fur Natur und Landschaft. Das als
EU-Vogelschutzgebiet gemeldete FFH Gebiet erstreckt sich Ostlich der L 190 an der Aller
entlang.
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Die Planungsflache selbst stellt sich als ausgerdumt, ohne weitere fir den Naturschutz und das
Landschaftsbild bedeutsame Elemente, Schutzgebiete oder besonders geschutzte Arten dar.

1.2 Verfahren

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung wurde in Form einer Auslegung aller Verfahrensunterlagen in
der Zeit vom 01.07.2004 bis zum 02.08.2004 durchgefiihrt. Parallel dazu wurde den Tragern
offentlicher Belange Gelegenheif zur Abgabe von Stellungnahmen zur vorliegenden Planung
gegeben.

Hinweise, Anregungen und Bedenken sind von der Bezirksregierung Lineburg, vom Landkreis
Soltau-Fallingbostel, von der Landwirtschaftskammer Hannover, von der Polizeiinspektion
Soltau-Fallingbostel, von der Avacon AG, von der Deutschen Telekom, vom StraBenbauamt
Verden und vom Wasserversorgungsverband Landkreis Fallingbostel vorgebracht worden, die
weitgehend Beriicksichtigung in die Planung finden. Seitens der Blrger ist nur eine Anregung
vorgetragen worden.

Die frlihzeitige Blrgerbeteiligung und die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
erbrachte keine verfahrensrelevanien Anregungen. Allerdings wurde das Larmschutzgutachten
aufgrund von Hinweisen des Landkreises CUberarbeitet und die Festsetzungen im
Bebauungsplan erganzt.

In Anregung der Avacon AG wird in der zentralen &ffentlichen Grinflache die Vorhaltung einer
Flache fur die Anlage einer Trafostation bereitgehalten.

Weiterhin wurde seitens der Polizei sowie des Landkreises Soltau-Fallingbostel die Lage der
Einmtindung zur L 190 kritisiert. Diese wird jedoch von der Gemeinde Essel beibehalten, da sie
diese aus stadtebaulichen Grinden grundséatzlich als unverzichtbar und an der gegebenen
Stelle als erstrebenswert ansieht. Diesbezliglich wird die Begriindung erganzt.

Die Grundstlicksbesitzer der Flurstiicke 29/3, 29/4 und 29/5 regten eine Anbindung des
Flurstiicks 29/3 (ber das Plangebiet an. Die Gemeinde sieht jedoch keine Notwendigkeit im
Plangebiet eine Anbindungsméglichkeit festzusetzen, da derzeit bereits eine ErschlieBung
gegeben ist. Darliber hinaus, bleibt es jedoch den Anregenden vorbehalten, von der Gemeinde
eine Parzelle zu erwerben.

Unabhéngig von den vorgetragenen Anregungen wurde die PlanstraBe D um ca. 20 m in
Richtung Osten verschoben und flir den gesamten Bereich zwischen L 190 und Planstral3e D
eine offentliche Griunflache festgesetzt.

Die offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 09.05.2005 bis zum 10.06.2005 durchgefihrt.
Parallel dazu wurde den Tragern O&ffentlicher Belange Gelegenheit zur Abgabe von
Stellungnahmen zur vorliegenden Planung gegeben.

Hinweise, Anregungen und Bedenken sind vom Landkreis Soltau-Fallingbostel, von der Avacon
AG, vom StraBenbauamt Verden und vom Wasserversorgungsverband Landkreis Fallingbostel
vorgebracht worden. Seitens der Blrger ist nur eine Anregung vorgetragen worden.

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange erbrachte keine
verfahrensrelevanten Anregungen.

In Anregung des Landkreises wurden die Ortlichen Bauvorschriften und die Griinfestsetzungen
erganzt.




H&P, Laatzen Bebauungsplan Nr. 6 ,Rottloses Feld" in Essel

Die Grundstlicksbesitzer der Flursticke 29/3, 29/4 und 29/5 regten wiederholt eine Anbindung
des Flursticks 29/3 Uber das Plangebiet an. Die Gemeinde sieht weiterhin keine Notwendigkeit
im Plangebiet eine Anbindungsmdglichkeit festzusetzen, da derzeit bereits eine ErschlieBung
gegeben ist. Es bleibt den Anregenden vorbehalten, von der Gemeinde eine Parzelle zu
erwerben.

Weitere Anderungen sind nur redaktioneller Art.

1.3 Allgemeine Ziele der Planung

Die Gemeinde Essel mdchte im Rahmen ihrer Eigenentwicklung Wohnbauland fir eine auf-
gelockerte Bauweise bereitstellen. Zur bedarfsgerechten Entwicklung wird das Baugebiet in
mindestens zwei zeitlich voneinander getrennten, Bauphasen errichtet. Es ist beabsichtigt, das
Baugebiet zunachst von Osten zu erschlieBen und zu bebauen. Durch die unmittelbare Nahe zu
Schwarmstedt kénnen die dortigen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen genutzt und
stabilisiert werden.

» Erfordernis fiir diese Planung

Die Gemeinde Essel hat laut Flachennutzungsplan bis zum Jahr 2010 einen Wohnungsbedarf
von 116 Wohneinheiten. Die historisch landliche Bausubstanz und eine Vielzahl von Freiflichen
sowie die aufgelockerte Bauweise der vergangenen Jahrzehnte pragen den Ort Essel. Somit
eignet sich die vorhandene Baustruktur nur bedingt zur Nachverdichtung, welches auch durch
die Gemeinde und die Dorferneuerungsplanung nicht gewollt ist. Dennoch kénnen theoretisch
43 Wohneinheiten auf potentiellen Baupldtzen nach § 30 bzw. § 34 BauGB aufgefangen
werden. Die verbleibenden 74 Wohneinheiten mdchte die Gemeinde aufgrund der l&ndlichen
Pragung der vorhandenen Baustruktur und der Nachfrage nach Einfamilienhausgrundsticken
auf neu erschlossenen Bauflachen bereitstellen. Aus siedlungsstrukturellen und landschaftlichen
Gesichtspunkten ist eine Bereitstellung von Wohnbauland im Hauptort Essel und in Richtung
Siden in Orientierung nach Schwarmstedt anzustreben.

Das Plangebiet wird derzeit nach § 35 BauGB als AuBenbereich beurteilt, und wére somit nicht
bebaubar. Planungsziel ist somit die Schaffung von Baurecht nach § 30 BauGB.

1.4 Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung in Stichworten

Ziele und Zwecke:

» Schaffung von zusétzlichem Wohnbauland vorrangig zur Eigenentwicklung in Essel

» Bereitstellung einer Flache fur die Anlage eines Spielplatzes fir Kinder von 6 bis 12
Jahren

» Stabilisierung der Gemeinbedarfseinrichtungen in Essel und Schwarmstedt

* Anpassung und Einbindung des geplanten Baugebietes WA in das umgebende Orts- und
Landschaftsbild durch Art und MaB der . Nutzungen, Eingriinung wund ortliche
Bauvorschriften

e Standortbhezogene Bewaltigung des planungsbedingten Eingriffs in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild

* Anbindung des Plangebietes an die L 190 und Vorhaltung von erforderlichen Flachen flr
die Anlage einer Linksabbiegespur auf der L 190
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Auswirkungen:

¢ Reduzierung der landwirtschaftlichen Nutzflache

« Erweiterung des Siedlungsbereichs unter bewusster Aufnahme der vorherrschenden
Bandstruktur

« Entlastung der vorhandenen, traditionellen Siedlungsstruktur vom Nachfragedruck

e« Erhéhung des Orilichen Ziel- und Quellverkehrs auf dem  bestehenden
ErschlieBungsstraBennetz

e Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

1.5 Bebauungskonzept

Das Bebauungskonzept bericksichtigt eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung, eine
dreiseitige BaugebietserschlieBung, StraBenquerschnitte in einer Breite von 8,50 m, die
Vorhaltung einer ausreichenden Flache fir die Anlage einer Linksabbiegespur auf der L 190 und
eine Gffentliche zentrale Grunflache mit einem Kinderspielplatz. Die Bildung von mehreren
Bauabschnitten (zwei oder sogar vier) ist moglich, indem im Bereich der Grinflache zun&chst
eine provisorische ErschlieBung hergestellt wird.

Die ErschlieBung erfolgt grundséatzlich Uber eine neuzuschaffende direkte Anbindung an die im
Osten gelegene LandesstraBe L190, sowie Uber die ErschlieBungswege ,Lange Feldweg” und
~Eichenweg®. Auch plant die Gemeinde bei Bedarf den Siedlungsbereich in Richtung Siiden bis
zum Siedlungssplitter auszudehnen und mdéchte diesbeziglich entsprechende Flachen zur
Anbindung dieser Erweiterung sichern.

Aufgrund der GréBe und des Zuschnitts des Baugebiets und in Anlehnung an die vorhandene
Wohnbebauung im Nord-Westen wird in dem Entwurf die Siedlungsstruktur des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 3 / Il aufgegriffen. Dieser orientiert sich an der ortstypischen
GrundstiicksgroBe und dem Verlauf der SiraBen, versucht aber durch einen starker
geschwungenen StraBenverlauf das StraBenbild aufzulockern und erreicht trotz
Beriicksichtigung einer einheitlichen Baugrenze von der Grundstickskante eine abwechs-
lungsreiche Stellung der Baukdrper. Die mittige ErschlieBungsachse mit der o&ffentlichen
Grinflache 6ffnet sich in Richtung Sitden.

Die Anlage eines Spielplatzes ist aufgrund der Anzahl der geplanten Baugrundsticke fur
Wohnzwecke gemdB SpielplatzG erforderlich, da die vorrangige Zielgruppe flir ein
Einfamilienhaus immer noch Familien sind und die derzeitige Spielplatzflache im Bereich des
Eichenweges inmitten der bereits vorhandenen Bebauung nach dem SpielplatzG nicht ausreicht.
Der Spielplatz wird in der &ffentlichen Grinflache integriert. Die Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz® wird im Entwurf groBzigig gewahlt und kénnte den Bedarf einer
erforderlichen Spielplatzflache der zukinftig sidlich geplanten Erweiterung aufnehmen. Der
Standort des Kinderspielplatzes kénnte auch in die unmittelbare Nahe der LandesstraBe oder an
den Westrand des Gebietes verlegt werden, wird aber sowohl hinsichilich optimaler
Erreichbarkeit als auch unter stadiplanerischen Gesichtspunkten zentral angelegt. Durch die
Errichtung von Doppelhdusern statt Einfamilienhausern konnte dieses Zentrum auch
stadtebaulich akzentuiert werden. Jedoch sind die im stadtebaulichen Entwurf dargestellten
GrundstiicksgréBen auch auf den Bau von Einfamilienhausern vorbereitet.

Die GrundsticksgréBen variieren und kdnnen nachfrageorientiert verauBert werden. Es werden
ca. 56 Bauplatze ermdglicht.
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Unter Berlicksichtigung des zukunftigen Anliegerverkehrs aus dem Plangebiet und der sidlichen
Erweiterung wird ein Teilbereich der LandesstraBe L 190 als offentliche StraBenverkehrsflache
festgesetzt, um Flachen flur die Anlage einer erforderlichen Linksabbiegespur auf der L 190
vorzuhalten.

1.6 Ubersicht iiber die vorgesehenen Festsetzungen / Planinhalte

* WA — Allgemeines Wohngebiet, Spielplatz

*  GRZ 0,25, offene Bauweise, 1 Vollgeschaoss, 2 Wohneinheiten

* Baugrenze, MindestgrundstiicksgréBen

* 8,5 m StraBenverkehrsflache, Vorhaltung von Verkehrsflachen fiir die Anlage einer
Linksabbiegespur auf der L 190, eine Anbindung an die L 190, Ein- und Ausfahrtverbot
entlang der L 190

» Berlicksichtigung der 20 m Bauverbotszone entlang der L 190 nach § 24 NStrG,
innerhalb der bis zu 33 m festgesetzten &ffentlichen Grinflache

» Grinfestsetzungen (Pufferzone von 5 m, Oberflichenwasserabfluss, Baumpflanzungen,
Abstandsgriin) )

e Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

1.7 Dorferneuerung Essel

Die Fortfihrung des bisherigen Siedlungszusammenhangs entspricht der Dorferneuerungs-
planung. Der vom Esseler Rat 1994 gebilligte Entwurf wurde von der Architektengemeinschaft
Lindau-Blume-Heuer-Stlickemann aus Hannover ausgearbeitet.

Die Erweiterung des Ortes in Richtung Suden ist dem Erhalt der heterogenen alten Baustruktur
mit ihren attraktiven Blickbeziehungen am o&stlichen und nérdlichen Orisrand und dem
Wechselspiel mit innerdrtlichen Freifldchen geschuldet, in der sich derzeit gangige Ein-
familienhduser nur durch strenge Gestaltungsauflagen integrieren lassen und eher als
Fremdkorper in dieser allmahlich gewachsenen Struktur wirken wiirden. So wurden schon in der
Vergangenheit Siedlungserweiterungen von Essel stetig in Richtung Siden verlagert. Dieses
Plangebiet schlieBt sich den vorhergehenden Erweiterungen an und geht auf Pla-
nungsempfehlungen der Dorferneuerungsplanung zurdick.

Diesem Bebauungsplan werden die Ortlichen Bauvorschriften beigefiigt, deren Grundlage die
Dorferneuerungsplanung ist. Somit wird eine gestalterische Eingliederung der Neubauten in das
vorhandene Ortsbild vorbereitet.

Zusammenfassend entspricht diese Planung den Vorgaben der Dorferneuerung,

* da sie die traditionelle Siedlungsstruktur zwar nicht weiterentwickelt, wohl aber sichert,

* da sie aufgelockerte Bauweisen auf vergleichsweise groBen Grundstlicken gewéhrleistet,
= da sie die Entwicklungslinie in Richtung Sitiden aufnimmt

und insgesamt einen Beitrag zur Sicherung des Wohnstandortes Essel darstelit.

1.8 Raumordnung

GemaB § 1 (4) BauGB sind Bauleitpl&ne den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Die Ziele der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesraumordnungsprogramm, Teil | und Il
von 1994. Das Regionale Raumordnungsprogramm 2000 vom Landkreis Soltau-Fallingbostel ist
aus dem Landesraumordnungsprogramm entwickelt und konkretisiert die Ziele der
Raumordnung auf der Ebene des Landkreises.

Das Landesraumordnungsprogramm ordnet die Gemeinde Essel dem landlichen Raum zu.
Daher entsprechen MaBnahmen, die die Standortvorteile fir Wohnen und Wirtschaft nutzen, der
landesplanerischen Zielvorstellung, LROP, Teil 1l, C. 1.3. Dazu gehdrt die bedarfsorientierte
Schaffung von Wohnbauflachen- und die Erhaltung des landlichen / landschaftstypischen
Charakters sowie der soziokulturellen Eigenart der Dérfer und Siedlungen.

Dieses Verfahren setzt unter Berlcksichtigung der Flachenverfigbarkeit Wohnbauflachen fest,
wobei mittels entsprechender Regelungen eine maBstabliche, orts- und landschaftsbild-
angepasste Bebauung gesichert wird. Die Planungsziele sind insoweit mit den Zielen des LROP
vereinbar.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2000 ist die Flache des Planungsgebietes ausgespart,
im Norden grenzt die Flachensignatur flir in rechtskraftigen Fl&chennutzungsplénen
ausgewiesenen Bauflachen (Stand Juli 2000) und im Siden an ein Vorsorgegebiet fir die
Landschaft an. Damit steht der Ausweisung eines Wohngebietes auf der Planungsflache den
Zielen der Regionalplanung nicht entgegen.

Das Plangebiet befindet sich im Vorsorgegebiet Erholung des Regionalen Raumordnungs-
programms 2000. Die Entwicklung eines Wohngebietes steht dem nicht entgegen.

Zusammenfassend steht die Planung im Einklang mit den Zielen der Landes- und Regional-
planung.

1.9 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt stellte bis zu seiner 14.
Anderung die Planungsflache als Flache fir die Landwirtschaft dar. Die seit dem 11.10.2000

wirksame 14. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt die Flache als Wohnbauflache dar.

Die vorliegende Bebauungsplanung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

1.10 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren nicht
berlihrt, § 2 (2) BauGB.

2 Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen

Dieser Bebauungsplan Nr. 6 orientiert sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und den
ErschlieBungsstrukturen an ortlichen Gegebenheiten.

Die &rtlichen Bauvorschriften ergdnzen die Festsetzungen und unterstiizen eine standortan-
gemessene Einbindung des Baugebiets.
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Neben den ortstypischen Baumerkmalen ist dabei insbesondere die Ortsrandlage von Be-
deutung.

2.1 Geltungsbereich

Das Plangebiet schlieBt die noch nicht baulich vorgepragten Flurstiicke 30, 102/58, 103/58,
104/58, 105/58 sowie teilweise die Flurstiicke der Landesstral3ie L 190 84/7 und 178/14 der Flur
10 ein. .

Die betreffenden Flachen sind Teil des Geltungsbereiches, da hier Regelungsbedarf besteht.
Westlich der LandesstraBe soll eine Wohnbebauung vorbereitet und MaBBinahmen in Bezug auf
die Schutzbedurftigkeit der geplanten Wohnnutzungen festgesetzt werden.

2.2 Art der baulichen Nutzung
Fir das gesamte Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet, WA § 4 BauNVO, festgesetzt.
Zulassig sind fast sémtliche Nutzungsarten nach § 4 (2) und (3) BauNVO.

Als ausnahmsweise zuldssig Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO, sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes Bestandteil des Bebauungsplans. Dabei muss sich deren GréBenord-
nung mit dem im Umfeld gewollten Wohncharakter vertragen, so dass eine Bettenanzahl von
maximal 8 hier als Obergrenze betrachtet wird. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des
zu erwartenden Kfz-Verkehrsaufkommens. Alle Gbrigen Nutzungen des § 4 (3) Nr. 2 bis 5
BauNVO sind im Baugebiet ausnahmsweise zuléssig.

Nur Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke sind nicht Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes. Die Gemeinde méchte Flachen fur diese Nutzungen in zentraler Lage bereithalten.

§1
Es werden Allgemeine Wohngebiete, WA, § 4 BauNVO, festgesetzt.
Zulassig sind: §4 (2) BauNVO
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: § 4 (3) BauNVO

Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer hdchstzulédssigen Bettenzahl von 8
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Qs €A pa =

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind: § 1 (6) BauNVO
Abs. 2
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke
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2.3 MaB der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung und der Bauweise wird im Plangebiet eine
einheitliche Regelung getroffen, um eine effiziente Grundstlicksausnutzung einerseits sowie
eine aufgelockerte Bauweise andererseits zu gewahrleisten. Die Grundflachenzahl, GRZ betragt
0,25.

Es gilt die offene Bauweise, wobei die Doppel- und Einzelhauser als mit dem Ortlichen Charakter
vereinbar zuldssig sind.

Grundsatzlich soll weiterhin eine dorfliche Siedlungsstruktur mit entsprechenden Freifl&-
chenanteilen auf dem Grundstiick entwickelt werden.

Hinweis: Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl, GRZ sind die festgesetzten Pflanzstreifen
den Grundstlicksflachen zuzurechnen.

Mittels § 2 der textlichen Festsetzungen wird die Anzahl der Wohnungen pro Einzel- und
Doppelhaushalfte auf max. 2 Wohneinheiten begrenzt, gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB, um einer Ver-
dichtung bzw. flr die bestehende Orislage unverhaltnismaBig massigen Baukdrper entgegen zu
wirken.

Insgesamt behdlt sich die planende Gemeinde die Vergabe der kiinfligen Baugrundstticke vor.

Die Hohe der Gebaude und damit ihre Einfugung in das Orts- und Landschaftsbild und die
Vorprégung auf die Umgebung wird auf der Grundlage von § 16 (3) Nr. 2 BauNVO durch die
Zahl der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. In der Planzeichnung wird in Anlehnung an die
Ortstypik und im Ubergang in die freie Landschaft ein Vollgeschoss festgesetzt.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaB § 23 (1)
BauNVO durch Baugrenzen festgelegt. Die Gberbaubaren Flachen sind groBzigig angelegi. Die
Tiefe der Vorgartenzone betragt in der Regel 5 m. Um eine nicht ortshildgerechte verdichtete
Bebauung zu unterbinden und Riicksicht auf den 5 m breiten Pufferstreifen zur freien Landschaft
im Sitiden des Plangebietes zu nehmen, wird eine Uberbaubare Grundsticksflache in Form
eines Korridors mit Gberwiegend 20 m festgesetzt. Im Osten des Plangebietes wird angrenzend
an die PlanstraBe D eine bis zu 33 m breite &ffentliche Grunflache festgesetzt. Somit ist der
Bauverbotszone von 20 m entlang der L 190 und gleichzeitig den Anforderungen an den
Schallschutz, siehe entsprechender Abschnitt der Begriindung, gentige getan.

In den straBenseitigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen nicht
zuldssig; nur an Eckgrundsticken sind (mit Rucksicht auf eine flexible Grundstlicksausnutzung)
auf der kirzeren Grundsticksseite Nebenanlagen zuldssig, siehe textliche Festsetzung § 3,
allerdings auch nur bis zu einem Abstand von 2m von der Stra3enbegrenzung. Neben negativen
Auswirkungen auf das Orisbild sollen somit auch schlechte Sichtverhaltnisse und damit Ge-
fahren fur FuBganger und Radfahrer vermieden werden.

Hinsichtlich der zuldssigen Grundstlicksbreiten wird gemaB § 4 der textlichen Festsetzungen
eine Mindestbreite von 18 m fir Doppel- und fir Einfamilienh&duser festgesetzt. Die Gemeinde
beabsichtigt mit dieser Regelung die Umsetzung von ortsbildangepassten Grundsticksbreiten
und in Verbindung mit den Orilichen Bauvorschriften einen Schulterschluss zum nordlich
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 3/ lll von Essel ,Langes Feld llI* herzustellen.
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2.5 ErschlieBung

Die offentlichen StraBenverkehrsflichen werden auf der Grundlage von § 9 (1) Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Der Querschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflachen betrégt 8,50 m, in denen Mulden
zur Versickerung von Regenwasser und die Pflanzung von Straenbdumen und —begleitgrin
integriert sind. Fir die Verkehrsflachen wird ein Mischprinzip angestrebt.

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber eine neuzuschaffende, direkte Anbindung
an die LandesstraBe L190. Fir die an die LandesstraBe angrenzenden Flachen wird ein Ein-
und Ausfahrtverbot festgesetzt. Die weitere ErschlieBung erfolgt tber den an das Plangebiet
westlich angrenzenden ,Lange Feldweg®. Der ,Eichenweg® ist Uber den ,Buchenweg® an die
L190 angeschlossen, der ,Lange Feldweg" lauft direkt auf die ,Schwarmstedter StraBe® zu.
Sowohl Uber die ,Schwarmstedter StraBe® als auch lber die LandesstraBe wird der Oriskern
erreicht.

Als direkte Anbindung an die L 190 wird im Osten des Geltungsbereiches entlang der L 190 eine
Sffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Da zundchst nur eine grobe Verkehrsprognose aufgestellt
werden kann, wird die gréBtmaoglich erforderliche Flache fur eine Linksabbiegespur festgesetzt.

Im Zuge der Vorplanungen der ErschlieBung wies das SBA Verden auf Folgendes hin:

Dem Planvorhaben wird nur zugestimmt, wenn der gesamte Knotenpunkibereich L 190/
PlanstraBe mit dem hiesigen StraBenbauamt unter Vorlage detaillierter Planunterlagen
abgestimmt wird.

Vor Baubeginn des Knotenpunktes wird eine Vereinbarung erforderlich, in der die rechtlichen
Beziehungen zwischen dem Land und der Stadt geregelt werden.

Weitere Anregungen und Hinweise:

1. Die anbaurechtlichen Bestimmungen entlang der L 190 sind gem. § 24 NStrG zu
beachten.

2. Innerhalb der Bauverbots- und auch der Baubeschridnkungszone gem. § 24 NStrG, d.h.
Abstand bis 40m vom befestigien Fahrbahnrand, diirfen keine Werbeanlagen errichtet
werden, die geeignet sind die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
LandesstraBe zu beeintrachtigen.

3. Evt. SchutzmaBnahmen gegen die vom LandesstraBenverkehr ausgehenden
Emissionen diirfen nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung erfolgen.

4. Brauch- und Oberflichenwasser darf dem LandesstraBengelande nicht zugeflihrt
werden.

Die genannten Hinweise werden in der weiteren Planung beachtet. Die Gemeinde wird die
BaumaBnahme des Knotenpunktes mit dem StraBenbauamt vertraglich regeln.

In Absprache mit dem StraBenbauamt ist nur in unmittelbarer Nahe zum Ortsteil eine direkte
Anbindung denkbar. Eine (theoretisch alternativ denkbare) parallele Streckenfihrung im
Anschluss an die Strafle Im Winkel zur L 190 wére nur mit dem Ankauf von privater
Grundsticksfliche, der Errichtung einer Larmschutzwand und der Verlegung des
Kurvenverlaufes der LandesstraBe mdglich. Damit wéaren erhebliche Kosten verbunden. Zudem
wirden die Anlieger stark belastet.

Auf eine gerade Verlangerung der PlanstraBe B Richtung Osten und eine Anbindung néher zur
Ortslage wird verzichtet. Zum Einen sind die Sichtverhalinisse hier schlechter, da die
Einmiindung n&her zur nordlich angrenzenden Kurve liegt. Zum Anderen soll sowohl aus
Griinden der gebietsinternen Verkehrsberuhigung wie auch aus schallschutzerischen Griinden
eine Durchgangigkeit der PlanstraBe B hier vermieden werden.
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Der westlich der LandesstraBe L 190 offen verlaufende Entwasserungsgraben wird in seinem
Querschnitt nicht verandert. Lediglich im Bereich der Anbindung des Baugebietes an die
LandesstraBe L 190 wird der Graben verrohrt.

Eine Anbindung in den Siden behélt sich die Gemeinde durch Festsetzung der PlanstraBe F
VO,

Das Larmschutzgutachten zur Abschatzung erforderlicher LarmschutzmaBnahmen fir die
kiinftige Wohnbebauung vom Biro Bonk-Maire-Hoppmann, Garbsen, hat ergeben, dass ohne
LarmschutzmaBnahmen die Orientierungswerte der DIN 18005 teilweise Uberschritten werden.
(siche 2.6). Dieser Bebauungsplan setzt entlang der LandesstraBe eine &ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Abstandsgrin fest und rickt die Bebauung um mindestens 40 m von
der Fahrbahnkante der LandesstraBe ab sowie trifft Festsetzungen zum passiven Schallschutz
und gibt Hinweise zur Anordnung der Freibereiche.

Die Baugrundstiicke werden mehrheitlich unmittelbar an den ErschlieBungsstraBen anliegen, so
dass eine direkte GrundstiickserschlieBung mdglich ist. Insofern ist eine flachendeckende Er-
schlieBung aller Teilflichen im festgesetzten Baugebiet gewahrleistet.

Die Gemeinde wird bei der Gestaltung der offentlichen Grinflache die Anforderungen an die
Verkehrssicherheit bzw. —einsehbarkeit berlicksichtigen, insofern ist die Festsetzung von
Sichtschutzdreiecke im Ubergang zur L 190 entbehrlich.

2.6 Immissionsschutz
2.6.1 Ausgangslage

Das Plangebiet grenzt im Osten unmittelbar an die L 190. Es sind somit verkehrsbedingte
Schallimmissionen zu erwarten, welche Teile des Plangebietes beeinflussen werden.

Gewerbliche Immissionen sind nicht zu besorgen: Von bestehenden Betrieben in unmittelbarer
Umgebung des Geltungsbereiches gehen fur das Baugebiet keinerlei Geruchs- oder
Larmbelastigungen aus. Belastigungen aufgrund der an das Plangebiet angrenzenden
ackerbaulichen Nutzung sind in Anbetracht der [&ndlichen Pragung zu dulden.

Hinzunehmen sind die von ordnungsgemaBer Landwirtschaft auf den angrenzenden Flachen
ausgehenden Immissionen.

Um Umfang und Auswirkungen der verkehrlichen Immissionen im Bauleitplanverfahren
abschatzen zu kdnnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben: Biro Bonk-
Maire-Hoppmann, Mai 2004, Erganzungsberechnung August 2004. Die gutachterlichen
Stellungnahmen sind Bestandteil der Verfahrensunterlagen. Sie kdnnen bei Bedarf bei der
Gemeinde Essel (Rathaus Schwarmstedt) eingesehen oder abgefordert werden.

Das Gutachten bericksichtigt die geplante ErschlieBungssituation (Linksabbiegerspur,

PlanstraBen), eine Geschwindigkeit von 100 km/h auf der L 190 sowie eine fir das Jahr 2010
prognostizierte Verkehrsmenge von ca. 5.500 Kfz/24h auf der L 190.
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2.6.2 Berechnungsergebnisse

Ohne aktiven Schallschutz werden erst in einem Abstand von 60-70m von der kiinftigen
Fahrbahnkante tagsuber die anzuwendenden Orientierungswerte der DIN 18005 flir Allgemeine
Wohngebiete eingehalten. Nachts ist die Situation ahnlich.

Ausgehend von einer Bebauung in einem Abstand von lediglich 20m von der Fahrbahnkante der
LandesstraBe wirden die Orientierungswerte an der der L 190 zugewandten Geb&udeseite um
tber 10 dB(A) (berschritten.

Diese Ergebnisse sind mit den Anforderungen des Baugesetzbuches in Hinblick auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht zu vereinbaren, so dass MaBnahmen zum
Immissionsschutz zu ergreifen sind. Da die Uberschreitungen erheblich sind und auch an die
Freibereiche Mindestanforderungen in Hinblick auf Aufenthalt und Kommunikation zu stellen
sind, sieht dieses Verfahren folgende MaBnahmen vor.

2.6.3 MaBnahmen

Dieses Bebauungsplanverfahren trifft Regelungen zum Umgang mit den Larmimmissionen:
Abstandsgrin / Passiver Schallschuiz / Erganzende Hinweise.

Abstandsqgrin
Laut Erganzungsgutachten Anlage 1 werden bei freier Schallausbreitung in einem Abstand von

30m tags Pegelwerte von maximal 60 dB(A) erreicht. Die Gemeinde wird aus
stadtgestalterischen Gesichtspunkten auf aktive LarmschutzmaBnahmen (z.B. Larmschutzwall)
verzichten und statt dessen die Bebauung und damit die Freibereiche von der Hauptschallquelle
(L 190) abricken. Da selbst im AuBenwohnbereich bei Einhaltung eines Larmpegels von
60dB(A) die Gewahrleistung einer normalen Unterhaltung in 1m Abstand in der Regel méglich
ist, entspricht hier der Immissionsgrenzwert der Verkehrslarmschutzverordnung von 59 dB(A)
tags fur WA den Voraussetzungen der Zumutbarkeit. Dennoch setzt die Gemeinde das
Baugebiet in einem Abstand von 33m und ihre erste Baugrenze auf 36m von der LandesstraBe
fest. Der verbleibende Bereich entlang der L 190 wird als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung: Abstandsgriin festgesetzt.

Unter der Beriicksichtigung stadtgestalterischer Gesichtspunkte sowie der Anforderungen des
§1 (5) Nr. 1 BauGB (... gesunde Wohnverhaltnisse...) ermdglicht dieses Verfahren dem
Bauherren eine begrenzte Gestaltungsfreiheit bezliglich des Umgangs mit den Immissionen.
Betroffen sind nur Baugrundstiicke entlang der Achse Planstrafie A und F.

Passiver Schallschutz

Die Gemeinde sieht eine Verwallung des Baugebietes als stadtgestalterisch mangelhaft an,
siche oben. Demzufolge ist es erforderlich, fir die Erd- und Dachgeschosse Regelungen zu
treffen, um insbesondere bei Schlaf-/Aufenthaltsrdumen die Einhaltung der maBgebenden
Orientierungswerte zu gewahrleisten. Dieses Verfahren favorisiert die Orientierung
schutzbedirftiger Raume weg von der Schallquelle als MaBnahme der Immissionsvermeidung
und erst dann — bei anderweitiger Anordnung — Auflagen betreffs der AuBenbauteile der
Gebdude als MaBnahmen zur Immissionsminderung. Diese MaBnahmen richten sich —
entsprechend der Larmpegelbereiche — nach den Anforderungen der DIN 4109 und sind im
jeweiligen Bauantrag nachzuweisen. Fiir SchlafrAume und Kinderzimmer ist dabei der Einbau
schallgeddmmter Luftungséffnungen zu fordern, falls der maBgebliche Bezugspegel in der
Nachtzeit Gberschritten wird.
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Als Hinweis fUr den Bauherren sei angefihrt:

Bei Gebaudeseiten, welche sich im Larmpegelbereich Il befinden, sind bei Massivbauweise selbst bei
einem angenommenen Fensterflaichenanteil von 50% Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2
ausreichend. Dachflachen miissen in diesem Fall mindestens ein bewertetes SchallddmmmaB von R'w =
40 dB(A) aufweisen. Unter Bezugnahme auf die (ohnehin zu beachtenden) Anforderungen der
Warmeschutzverordnung kann somit davon ausgegangen werden, dass die schalltechnischen
Anforderungen bei L&rmpegelbereich Il keine zusétzlichen Kosten verursachen.

Freibereiche

Fur Freibereiche wird auf bindende Regelungen fir den Bauherren verzichtet, sondern es wird
lediglich auf die Situation hingewiesen, siehe allg. Hinweis Ill. Zwar liegen fir acht Grundstlicke
Uberschreitungen der WA-Orientierungswerte aufgrund der Seitenverlarmung vor. Jedoch
bestehen auf allen Grundstucken ausreichend Moglichkeiten, die Freibereiche Richtung Westen
dergestalt anzuordnen, dass diese Uberschreitungen vermieden werden kénnen. Die Exposition
der kinftigen Geb&ude zur Sonne bzw. die Lage der Hauptschallguelle im Osten erleichtert dies.

Unabhangig davon sei darauf hingewiesen, dass Bauherrn etwaige Freisitze, die z.B. Richtung Osten
orientiert sind (Morgensonne) Uber kleinrAumige MaBnahmen, z.B. unmittelbar an der Terrasse
angebrachte, fugendichte Holzzdune oder Mauern bis 1,80m Hohe (baugenehmigungsfrei) schitzen
kénnen, sofern sie dies flr notig erachten.

Darliber hinaus werden Freibereiche hauptséchlich am Wochenende und in den Abendstunden
genutzt. Die Berechnungen des Schallschutzgutachtens geht jedoch von einem Mittellungspegel
aus, der die Verkehrsspitizenzeiten in den Morgen- und spéaten Nachmittagsstunden
berlicksichtigt. AuBerhalb der Verkehrsspitzenzeiten ist in der Regel mit einer Verringerung der
Larmbelastigung um bis zu 3 dB(A) auszugehen, so dass dann die Orientierungswerte fir fast
alle Freibereiche eingehalten werden kdnnen.

Insgesamt sieht die Planung uber die festgesetzten bzw. empfohlenen Vorgaben zum
Schallschutz gesunde Wohnverhaltnisse gemaB § 1 (5) Nr. 1 BauGB als gewahrleistet an.

Textliche Festsetzungen

Zusatzlich trifft dieses Verfahren mittels textlicher Festsetzungen u.a. weiter folgende Rege-
lungen:

§6

Regelungen fiir den Oberflachenwasserabfluss:

* Anfallendes Regenwasser von Dachflachen ist flachenhaft auf den Wohngrundstiicken zu
versickern bzw. kann Uber eine Schacht- oder Rigolenversickerung entsorgt werden, §9 (1)
Nr. 16, 20 BauGB.

» Anfallendes Oberflachenwasser befestigter Grundstiickszufahrten oder nicht Uberdachter
Stellplatze ist Uber die belebte Bodenzone flachenhaft zu versickern bzw. kann Gber Mulden
auf den Wohngrundstiicken entsorgt werden, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

* Anfallendes Oberflaichenwasser von Offentlichen Verkehrsflachen ist Gber Mulden in den
Seitenrdumen zur Versickerung zu bringen, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

Durch diese Regelung soll ein Grundwasserschutz und eine Minimierung des Eingriffs in den
Gewasserhaushalt gewéhrleistet werden. Im Einzelnen soll unter Beachtung der Eigenschaften
des ortlich anstehenden Bodens grundsatzlich eine d&riliche Versickerung des anfallenden
Regenwassers im Geltungsbereich verwirklicht werden.
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Im Hinblick auf die Befestigung von Grundstickszufahrten sind dementsprechend wasser-
durchldssige bzw. speicherfahige Materialien zu empfehlen (breitfugiges Pflaster, Rasengit-
tersteine etc.).

2.7 Allgemeine Hinweise

Der allgemeine Hinweis | dient der moglichst umfassenden Sicherung potentieller denkmal-
schitzerischer Belange. Da sich in direkter Umgebung des Plangebietes archéologische
Fundstellen befinden, ist auch im Plangebiet mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen.
Daher ist im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen eine Genehmigung nach § 13 des
Niederséachsischen Denkmalschutzgesetzes erforderlich. Vor Baubeginn wird in der Regel eine
archaologische Prospektion durchgefihrt, die durch einen Sachverstandigen fir Archdologie zu
erfolgen hat. Der Umfang der MaBnahme ist vor Beginn mit der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Soltau-Fallingbostel abzustimmen. Vor Erteilung der Baugenehmigung ist das
Prospektionsergebnis vorzulegen, im Anschluss an deren Auswertung wird eine Genehmigung
durch die untere Denkmalschutzbehdrde in Aussicht gestellt.

Der allgemeine Hinweis Il dient dem Schutz des nahegelegenen Natura-2000-Gebiet, ndheres
hierzu siehe unter 5.5 ,Schutzgebiete Natura-2000“. Der allgemeine Hinweis Il verweist auf
bereichsweise Larmbeeintrachtigungen von AuBenwohnbereichen (siehe hierzu ausfihrlicher
Abschnitt 2.6.3). Der allgemeine Hinweis IV berlcksichtigt das FernstraBengeseiz.

2.8 Ortliche Bauvorschriften

Durch die Ubernahme értlicher Bauvorschriften in das Verfahren geméB §§ 56/97/98 NBauO soll
sowohl ein harmonisches, orisangepasstes Gesamterscheinungsbild des Baugebietes, wie auch
dessen Einfligung in die umgebende Landschaft gesichert werden.

Die ortlichen Bauvorschriften lehnen sich an die als Entwurf vorliegende Gestaltungssatzung der
Gemeinde Essel an und bauen auf den o&rilichen Bauvorschriften des angrenzenden Be-
bauungsplanes Nr. 3/lll auf. Es sollen landlich-typische Bauformen, Materialien und Farben
Verwendung finden. Die MaBstablichkeit der Bebauung soll angesichts der besonderen Ex-
position des Gebiets zum Landschafisbild, insbesondere aufgrund der teilweise groBraumigen
Blickbeziehungen, gesichert werden. Zurlickhaltende, einheitliche Farbauswahl und der Verzicht
auf Uberhohe Einfriedungen sichern einen ortsangepassten, einheitlichen Gesamteindruck.

Zu § 1:

Das harmonische Erscheinungsbild kann durch eine ortsuntypische Dachlandschaft erheblich
gestort werden, daher mochte die Gemeinde nur gleichgeneigte Sattel- und Krippelwalmdacher
mit Dachneigungen von 30° bis 50° erméglichen. Die zuldssigen Dachformen und Neigungen
sind ortstypisch.

Zug§ 2

Es sall eine Farb- und Materialvielfalt auf den Déchern verhindert werden. Gleichzeitig wird die
Gemeinde die Farbauswahl nicht durch die Angabe von RAL-Kennziffern einschranken, da der
Ubergang von einer dann womdglich zuldssigen RAL-Farbe zu einer unwesentlich anderen nicht
zulassigen RAL-Farbe angesichts der nuancen-haften Unterschiede zwischen den Farben
schwer zu bestimmen und kaum zu begrinden ist. Vielmehr ist es Ziel der Gemeinde, ein
aufgelockertes Baugebiet zu entwickeln in welchem gleichartige und ortsgerechte
Dacheindeckungsfarben verwendet werden. Die angegebene Bandbreite wird sowohl
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stadtgestalterischen Zielen als auch der Entscheidungsfreiheit potentieller Bauherren
ausreichend gerecht.

Zu § 3:

Bezuglich der Regelungen zu Grasdachern etc. ist begrindend anzumerken: Bei Neigungen
dber 20° sind Schubsicherungen vorzusehen, welche héhere Kosten verursachen. Die Ge-
meinde mdchte die Begriinung von Dé&chern férdern und setzt somit eine Abweichung von der
festgesetzten Dachneigung fest.

Zu § 4

Die Gemeinde mdchte unterbinden, dass das Gestaltungsbild der Dacher durch unproportio-
nierte Dachgauben gestort wird.

Zu § 5:

Um optisch Uberhdéhte Geb&ude (beispielsweise durch Andeutung eines zweiten Geschosses)
zu unterbinden, wird eine maximale Oberkante fur den FertigfuBboden des Erdgeschosses
sowie eine maximale Traufhdhe von 4,30m festgelegt.

Zu § 6:

Naturrotes Ziegelmaterial fur die Dach- und Fassadenflachen bestimmen den Gesamteindruck
des Ortes. Gelegentlich wird die Fassadenlandschaft auch durch Eichenfachwerk oder
Holzverkleidungen aufgebrochen, weshalb die Gemeinde auch Holzbauweisen in Ausnah-
meféllen vertreten wiirde.

Zu §§ 7 und 8:
Auch Garagen, Carports und Nebenanlagen bestimmen maBgeblich das ortliche Erschei-
nungsbild mit. AuBenflachen aus Beton oder Metall sind ortsuntypisch.

Zu§ 9

Die Gemeinde Essel verfolgt durch die Festlegung von bestimmten Einfriedungsmaterialien und
—héhen ein angepasstes, einfaches, zusammenhangstiftendes Gestaltungselement.
Geschlossene Mauern und Einzdunungen jenseits einer Héhe von 80 cm empfindet die Ge-
meinde als unpassend.

Zu §10:

Auch mit dieser Festsetzung méchte die Gemeinde ein harmonisches Ortsbild sicherstellen.
3 Granordnerische Festsetzungen / Gemeinbedarfseinrichtungen

3.1 Grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen, gemdB § 9 (1) Nr. 256a BauGB umfassen einen

“ “~ Pflanzstreifen an der Siidseite des Plangebiets, eine zentrale offentliche Grinflache inklusive

" Spielplafz, eine dffentliche Griinflache entlang der LandesstraBe L 190 sowie Baumpflanzungen.
Samtliche griinordnerische MaBnahmen sind mit standortheimischen Gehdlzen und Baumen der
beigeflgten Pflanzliste auszufiihren und dauerhaft zu erhalten.

Ein Pflanzstreifen wird an der Sudseite in Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. 3 / lll, mit 5,0 m

Breite festgesetzt. Diese MaBnahmen sind auch Bestandieil der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung, § 9 (1a) BauGB.
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Entlang der LandesstraBe wird eine ca. 30m breite d&ffentliche Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung  Abstandsgrin  festgesetzt, siehe hierzu auch Abschnitt 6.0
Jmmissionsschutz”.

Dariber hinaus wird die Pflicht zur Anpflanzung von Baumen je 800 m2 angefangener
Grundsticksflache sowie markierender Begleitpflanzungen entlang der StraBen festgesetzt.
Diese MaBnahmen sind ebenso Bestandteil der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung, § 9
(1a) BauGB.

Innerhalb der zentralen &ffentlichen Griinflaiche werden Anlagen nach § 14 (2) BauNVO fir
zulassig erklart. Hierfur hat die Avacon Bedarf geduBert. Auf eine genaue Festlegung der
ortlichen Lage wird verzichtet, da noch nicht klar ist, von welcher Seite das Baugebiet
abschnittsweise erschlossen wird.

3.2 Spielplatznachweis gemaf SpielplatzG

Nach § 2 (2) SpielplatzG mussen in Allgemeinen Wohngebieten Spielplatze fir Kinder zwischen
6 und 12 Jahren angelegt werden.

Die Anlage von Spielplatzen fir Kleinkinder nach § 2 (2) SpielplatzG ist aufgrund der Fest-
setzung von nur 2 Wohneinheiten je Baugrundstick nicht erforderlich. Dariliber hinaus kann
davon ausgegangen werden, dass angesichts vorgesehener ortstypisch-groBer Grundstlicke
das Spiel- und Bewegungsbedirfnis von Kleinkindern auf den Grundstiicken erfillt werden
kann.

Bei der folgenden Ermittlung der notwendigen Spielplatzfliche werden Dachgeschossausbauten
auf der Grundlage von § 20 (3) BauNVO mit beriicksichtigt (GFZ, brutto). Der dstliche Teil des
Geltungsbereichs wird aus dem Flachenansatz herausgerechnet, da hier keine Bebauung
zulassig ist.

Somit gilt:

Baugebiet, netto GréBe,gm GRZ, GFZ, BGF, gm Spielplatznutzflache
(inkl. Pflanzstreifen) netto netto (2% BGF)
WA ca. 43.100 0,25 0,4 17.240 ca. 345 gm

Somit ergibt sich fir das geplante Baugebiet eine erforderliche Spielplatznutzflache (brutto) von
ca. 400 gm.

Der erforderliche Spielplatz wird innerhalb der éffentlichen Griinfliche im Zentrum des Bau-
gebietes festgesetzt. Die d&ffentliche Grinfliche ist MaBnahme der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung, § 9 (1a) BauGB.

3.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Ort ist ein Kindergarten mit freien Kapazitdten und ein &ffentlicher Sportplatz vorhanden.
Bildungseinrichtungen fir Kinder sind in Schwarmstedt gegeben.
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4 Ver- und Entsorgung / Entwdsserung / Brandschutz

Fur das Plangebiet werden Anlagen zur Versorgung mit Strom, Gas, Wasser bzw. zur Ab-
wasserbeseitigung an bestehenden Leitungen angeschlossen bzw. neu erstellt.

Das Plangebiet wird an die entsprechenden Versorgungsnetze der Versorgungstriger ange-
schlossen.

Das anfallende Regenwasser der Dachflichen einschlieBlich Zufahrten, Stellplatze etc. erfolgt
auf den Grundstiicksflachen, siehe im Einzelnen § 6 der textlichen Festsetzungen.

Fur die Regenwasserversickerung der betroffenen Dachflachen gilt, dass angesichts des
festgesetzten geringen MaBes der baulichen Nutzung im Geltungsbereich ausreichend Ver-
sickerungsflache auf den Grundstiicken zur Verflgung steht.

Die Bodeneigenschaften stehen einer Versickerung gemaB ortlicher Aussage und gelbter
Praxis nicht entgegen.

Das anfallende Oberflachenwasser der Verkehrsflachen kann im unbefestigten Seitenstreifen
bzw. anzulegenden Sickermulden z.B. als Rohrversickerung abgefuhrt werden, siehe ebenso §
6 der textlichen Festsetzungen. Grundlage der Bemessung ist das ATV-Arbeitsblatt A 138,
Stand 2002. Bei der Ermittlung des nutzbaren Speichervolumens von Versickerungsmulden ist
ein finfzehnmindtiges Regenereignis mit der Haufigkeit n = 0,2 anzusetzen. Die Einleitung von
Oberflachenwasser Uber Mulden in den Untergrund ist unter Beachtung der vorgenannten
Bedingungen erlaubnisfrei. )

Eventuell notwendige Notiberlaufe sind so anzulegen, dass sie erst bei Uberschreitung des
nach A 138 ermittelten Speichervolumens erreicht werden.

Die Einleitung in den Untergrund Uber ein Mulden-Rigolen-System ist erlaubnispflichtig.

Die vorgesehene Form der Regenwasserentsorgung bringt neben der 6kologisch positiven
Bilanz einen finanziellen Einsparungseffekt mit sich, da zusétzliche bauliche Aufwendungen fir
den Bau einer Regenwasserkanalisationsleitung entfallen kdnnen.

Weitere Regelungen bleiben der gemeindlichen Ausbauplanung vorbehalten.

Trager flir die Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Essel ist an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen, durch Erweiterung des Kanalnetzes kann
das Baugebiet entsorgt werden.

Die Trinkwasserversorgung ist durch das Wasserversorgungsnetz des Wasserversorgungs-
verbandes Fallingbostel (WVF) gewahrleistet.

Die Elekirizitats- und Gasversorgung ist tiber die Avacon AG durch Netzerweiterung mdglich.

Das Kommunikationsnetz der Telekom AG ist durch Netzerweiterung méglich. In allen StraBen
bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. In der zentralen Grinflaiche wird Uber textliche
Festsetzung die Zulassigkeit einer Trafostation vorbereitet.

Die Abfallentsorgung ist durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel gewahrleistet.
Brandschutz:
Ausreichende Léschwassermengen gemaB DVGW — Arbeitsblatt W 405 sind durch das im

Baugebiet vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten Mindest-
menge fir den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten.

16




H&P, Laatzen Bebauungsplan Nr. 6 ,Rottloses Feld“ in Essel

Erforderlich ist eine Menge von mind. 1600l/min Gber mindestens 3h Benutzungsdauer, er-
reichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300m Entfernung.

Fur die Léschwasserversorgung kénnen aus dem Unterfluthydrant Nr. 5 am Knotenpunkt ,Im
Winkel"/,Buchenweg” in Essel 800 I/min bereitgestellt werden, der UH 47 im ,Lange Feldweg"
liefert 1600 I/min. Zusatzlich besteht noch ein weiterer Hydrant UH 49 am ,Eichenweg®, so dass
auch die ubrigen Baugrundstiicke abgesichert sind.

Hydranten zur zusatzlichen Entnahme von L&schwasser sind bereits zum gegenwartigen
Zeitpunkt in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich vorhanden.

Erforderlichenfalls wird die gemeindliche Ausbauplanung zusétzliche Léschwasserentnah-
meeinrichtungen gemaB DVGW — Arbeitsblatt W 331 in Absprache mit dem Wasserverband fur
den Geltungsbereich vorhalten.

Die Brandbek&mpfung erfolgt zentral durch die Gemeinde Essel bzw. Samtgemeinde
Schwarmstedt.

5 Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Dieses Anderungsverfahren stellt die bauleitplanerische Grundlage fiir den Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschafisbild innerhalb des Geltungsbereiches dar. GemaB § 1a
BauGB hat diese Verfahren den Eingriff darzulegen, zu bewerten und gegebenenfalls Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen i.S. des Gesetzes darzulegen. )

Zugrundegelegt werden die folgenden, vom Nieders. Landesamt fiir Okologie, NLO, Hannover,
herausgegebenen Verdéffentlichungen: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Stand 1/94), sowie Olaf v. Drachenfels (Bearb.),
JKartierschllssel fir Biotoptypen in Niedersachsen® (Stand 1X/94).

Wesentliches Planungsziel ist eine Landschaftsverirdgliche Einbindung der vorgesehenen
Bebauung in den am Siedlungsrand befindlichen Landschaftsraum sowie der nachhaltige
Ausgleich von durch den Eingriff betroffenen Einzelelementen des Naturhaushaltes.

5.1 Bestandserfassung und —bewertung

Innerhalb des Geltungsbereiches handelt es sich beim Schutzgut Arten- und Lebensgemein-
schaften um Acker- bzw. Verkehrsgrunflachen, der Wertstufe 3 gemas NLO, von Drachenfels.
Die Boden sind durch eine anthropogene Nutzung vorbelastet, hier: Wertstufe 2.

Die Grundwassersituation ist durch die landwirtschaftliche Nutzung teilweise beeintrachtigt, die
Neubildung und —qualitat sind jedoch grundséatzlich gut. Wertstufe 2 (allgemeine Qualitat).

Die Bedeutung des Schutzgutes Luft ist in Anbetracht der nahegelegenen LandesstraBe als gut
zu bewerten. Wertstufe 2.

Entlang der L190 mussen zur Anlage einer Linksabbiegespur voraussichtlich 19 groBkronige
Laubbaume gefallt werden.

Sonstige fiir das Landschaftsbild oder den Artenbestand wesentliche Vegetationsbestande sind
hicht zu verzeichnen.
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5.2 VermeidungsmaBnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen hat im Sinne des naturschutzfachlichen Instruments der Ein-
griffsregelung Prioritat.

Durch die stédtebauliche Konzeption in Verbindung mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind bereits eine Reihe potentieller Eingriffstatbestédnde vermieden worden. Insbesondere sind
dies:
o Begrenzung der Versiegelung und Uberbauung in den Baugebieten durch Fest-
setzung einer niedrigen Grundflachenzahl
o Versickerung des Oberflachenwassers in den StraBenrdumen bzw. auf den pri-
vaten Baugrundstiicken
o Verwendung von Baumaterial und Farben zur Neubildung einer dem Orts- und
Landschaftsbild angepassten Ortsrandsituation

5.3 Auswirkungen

Fir die Bewertung der Beeintrachtigungen des Vorhabens wird von den folgenden Flachen-
gréBen ausgegangen:

Gesamtflache Geltungsbereich ca. 60.000 m2
Eingriffsbereich (abzlglich bereits versiegelter StraBenflachen der L 190) ca. 56.000 m2
WA-Flache, Nettobauland ca. 43.100 m2
Offentliche Grinflachen (inkl. Spielplatz) ca. 5.500 m2
Offentliche Verkehrsflache: innere GebietserschlieBung ca. 6.600 m2

Anlage einer Linksabbiegespur auf der L 190 ca. 800 m2

Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften:

GemaB3 NLO tritt mit der PlanungsmaBnahme grundséatzlich keine Verschlechterung der
Wertstufe ein. Um eine direkte Anbindung an die L 190 und deren reibungslosen Verkehrsfluss
zu gewahrleisten muissen zur Anlage einer erforderlichen Linksabbiegespur auf der L 190 ca. 19
der groBkronigen Alleebdume geféllt werden. Bei einer Fallung eines groBkronigen
standortheimischen Laubbaumes wird ein Ersatz von 3 standortheimischen Laubbaumen
angesetzt. Insofern resultiert hieraus ein Ersatz in Form von 57 Baumen. Diese Baume werden
entlang von o&ffentlichen Verkehrsflaichen Uberwiegend auBerhalb des Geltungsbereiches
gepflanzt. Die Gemeinde beabsichtigt somit eine Aufwertung von gemeindeinternen
StraBenrdumen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:

Abgesehen von den beschriebenen MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung erfolgt durch die
Versiegelung von Bodenfldchen eine erhebliche Beeintrachtigung dieses Schutzgutes, da die
bestehende Wertstufe 2 auf die Wertstufe 3 abnimmt. Betroffen ist eine Fl&dche von ca. 22.000
m2. Das Schutzgut ist vorbelastet, die Versiegelung ermittelt sich wie folgt:

Nettobauland (einschlieBlich zuldssiger Nebenanlagen etc.) ca. 16.200 m?

Offentliche Verkehrsflache: innere BaugebietserschlieBung, anteilig ca. 5.000 m2
Anlage einer Linksabbiegespur auf der L 190 ca. 800 m2
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Daraus leitet sich gemaB NLO ein Ersatzflichenanspruch von ca. 6.600 m2 um eine Wertstufe
aufzuwertende Fléache ab (entsprechend 1/3).

Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser:

Der offen verlaufende Entwédsserungsgraben entlang der Landesstasse L 190 wird in seinem
Querschnitt nicht verandert. Bei der Anlage der Zufahrt zur L 190 wird der Graben flur den
entsprechenden Abschnitt verrohrt.

Insgesamt sind keine erheblichen BeeintrAchtigungen zu erwarten, da die MaBnahmen zur
Versickerung von Regenwasser die Grundwassersituation nur unerheblich beeintrachtigen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft:

In Verbindung mit der Bebauung kann die Versiegelung zur Veranderung des Kleinklimas
fihren. Als Kompensation ist die Bauflache von Grinflachen begrenzt, die in Verbindung mit den
ubrigen umfangreichen PflanzmaBnahmen und erhaltenen Gehdlzbestédnden keine erhebliche
Beeintrachtigung der Frischluftproduktion erwarten lassen.

Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild:

Die vorgesehenen BepflanzungsmaBnahmen in Verbindung mit den baugestalterischen
MaBnahmen lassen einen neuen angepassten Siedlungsrand entstehen. Die erforderliche
Fallung der Alleebdume entlang der L 190 wird uberwiegend auBerhalb des Bebauungsplanes
durch Pflanzung neuer StraBenbdume ausgeglichen.

5.4 AusgleichsmaBnahmen

Auch unter Berlicksichtigung der aufgez&hlten MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen
bleiben erhebliche Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden zurlick. Hierflr ergibt sich
plangewollt, der vorab aufgefihrte eingriffsbezogene Ausgleichsanspruch.

Es sind im Plangebiet folgende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:
¢ Pflanzstreifen an der Sldseite, 5m Breite auf 290 m, ca. 1.450 m?2
* Baumpflanzungen je angefangene 800 m? Grundsticksfldche, ca. 55 B&ume, entspr.
550m?2 anrechenbar
* Baumpflanzungen in den o&ffentlichen Verkehrsflachen der PlanstraBen A, B, C, D, E und
F ca. 30, entspr. 300 m2 anrechenbar
¢ Ca. 30 m breiter Grinstreifen auf 160m, entspr. 4.800 m2

Gegenlberstellung:
Ausgleichsanspruch — Soll: 6.600 m?
Kompensation, intern — Ist: 7.100 m2

Um den Verlust der 19 Baume entlang der LandesstraBe L 190 auszugleichen, werden 12 neue
StraBenbdume zwischen dem Larmschutzwall und der Fahrbahn gepflanzt. Ausreichende
Abstande sind gegeben. Die verbleibenden 45 neu zu pflanzenden StraBenbdume werden
auBerhalb des Plangebietes gepflanzt.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes:
« Baumpflanzungen in &ffentlichen Verkehrsflichen auBerhalb des Geltungsbereichs: ca.
45 neue StraBenbdume zwischen Essel und der Esseler Briicke liber die Aller (L 190 von
km 38,2 bis km 38,8).
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Die Ortlichkeit wurde Uberpriift. Es sind ausreichende Abstinde von der Fahrbahn gegeben.
Zwar sind bereits Baume vorhanden, jedoch sind dies Gberwiegend Pappeln, so dass ein Ersatz
sinnvoll erscheint. Grundsétzlich ist es méglich, am geplanten Standort die notwendige Anzahl
von Baumen zu pflanzen.

Die Absicherung der externen Pflanzungen erfolgt (iber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Gemeinde Essel und dem Landkreis Soltau-Fallingbostel, der bis zum Satzungsbeschluss
abgeschlossen sein wird.

Es besteht hinsichtlich der Kompensation eine rechnerische Uberdeckung von 500 mz2,
vornehmlich resultierend aus der vergleichsweise groBen 6ffentlichen Griinflache an der L 190.
Die Gemeinde ist der Auffassung, dass diese geringfiigige rechnerische Uberkompensation, in
Hinblick auf etwaige Beeintrachtigungen der &ffentlichen Griinfliche im Einwirkungsbereich der
StraBle, hingenommen werden kann.

Insgesamt betrachtet die Gemeinde Essel die PlanungsmaBnahme daher, unter besonderer
Wirdigung der vorgesehenen Baumpflanzungen, als ausgeglichen.

5.5 Schutzgebiete ,,Natura 2000

Im Einzelnen gehdren zu diesem Schutzgebiet:
- das Européische Vogelschutzgebiet V 23 ,Untere Allerniederung” und das
- gemeldete FFH-Gebiet Nr. 90 ,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker*.

In Hinblick auf die Planung ist festzustellen:

Das Vogelschutzgebiet folgt in seinem festgelegten Verlauf (siehe Bekanntmachung des MU
vom 23.07.2002 ,Erklarung von Gebieten zu Europaischen Vogelschutzgebieten®) dem Leine-
und Allerverlauf. Das bedeutet, die Westliche Gebietsgrenze verlauft éstlich des Plangebietes
bis an die LandesstraBe heran. Die unmittelbar auf der Westseite der L 190 und damit dem
Plangebiet gegen(berliegenden Flachen sind somit nicht in das Schutzgebiet einbezogen
worden. Die Bauverbotszone mit der Anlage eines begriinten LArmschutzwalles bildet vielmehr
einen mehrere Meter tiefe Pufferzone. Angesichts dieser Zuordnung / Abstinde sowie der
gegebenen Zasurwirkung durch die LandesstraBe selbst ist zum derzeitigen Planungsstand
davon auszugehen, dass die geplante Bebauung mit den Schutzzielen des Vogelschutzgebiets
konform geht.

Das gemeldete FFH-Gebiet Nr. 90 entspricht in seinen Abgrenzungen in Bezug auf die hier
bedeutsame westliche Begrenzung dem beschriebenen Vogelschutzgebiet V 23. Somit gelten
die oben beschriebenen Abstande auch hier.

Als vom Plangebiet potentiell ausgehende Wirkfaktoren auf das gemeldete FFH-Gebiet sind zu
nennen: Flacheninanspruchnahme, Emissionen / Stoffeintrage, Barrierewirkungen, Veranderung
von Standortfaktoren.

Fldcheninanspruchnahme oder Barrierewirkungen sind als sehr gering zu bewerten. Die
Veranderung von Standortfaktoren (insb. des Wasserhaushaltes) ist durch eine Versickerung an
Ort und Stelle gegeben.

In Hinblick auf Emissionen/Stoffeintrage (Larm, Licht, Erschiitterungen, Staub) gilt: Schad-
stoffeintrge Gber den Wasserpfad infolge kiinftiger Wohnnutzungen sind grundsatzlich nicht zu
besorgen.

Fur Schadstoffeintrdge (ber den Luftpfad gilt: Zwar ist infolge der geplanten Bebauung sowie
damit zusammenhangenden Ziel- und Quellverkehrs auf der L190 mit héheren Immissionen als
derzeit zu rechnen, jedoch werden diese aufgrund von Verdiinnungseffekten nicht in einem MaB
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zu erwarten sein, welches unter Berlicksichtigung der Abstdnde mit den Schutz- und
Erhaltungszielen fiir das Gebiet kollidiert.

Insgesamt berlicksichtigt die vorgenommene Abgrenzung des gemeldeten FFH-Gebietes die
tatsdchlichen Verhaltnisse vor Ort, so dass die Entwicklungsfahigkeit des Plangebietes in
Richtung Wohnungsbau gegeben ist.

Dieses Bebauungsplanverfahren weist durch einen allgemeinen Hinweis auf die Nahe der
genannten Natura 2000-Gebiete und die damit verbundenen Zielsetzungen hin.

Das Erfordernis weiterer Untersuchungen zur FFH-Vertrdglichkeit auf Ebene dieser Bebau-
ungsplanung ist nicht gegeben.
6 Beschluss der Begriindung

Diese Begrindung wurde mit ihren Anlagen in der heutigen Ratssitzung der Gemeinde Essel
beschlossen.

Essel, 29.09.2005

Blrgermeister X _. ' LS E Gemeindedirektor
(Volker) , i (Frische)

s, SR

Zusammenstellung im Auftrag
der Gemeinde Essel

I g © Laatzen, 23.06.2005
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Es werden Allgemeine Wohngebiete, WA, § 4 BauNVO, festgesetzt.
Zulassig sind: § 4 (2) BauNVO
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: § 4 (3) BauNvVO

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer hdchstzulidssigen Bettenanzahl
von 8

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen flr Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

& Bl o

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind: § 4 (2) i.V.m. 1 (6) BauNVO
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

§ 2 Begrenzung von Wohnungen in Wohngebéauden:
Pro Einzel- bzw. Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig, § 9 (1) Nr. 6
BauGB.

§ 3 Nebenanlagen etc. auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

In den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen d&ffentlicher Verkehrsflache und
Baugrenze sind gemal § 14 (1) Satz 3 i.V.m. § 23 (5) Satz 1 BauNVO Nebenanlagen und
sonstige nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zuldssige Anlagen
ausgeschlossen (auch Garagen oder Carports), auBer solchen gemaf § 14 (2) BauNVO. Bei
Eckgrundsticken gilt dies nur fur die langere von zwei an StraBen oder Wegen liegenden
Seiten. An der kirzeren Seite kann die Baugrenze durch benannte Anlagen (iberschritten
werden, jedoch nur um max. 3m.

§ 4 Mindestbreite von Grundstiicken
Die Mindestbreite der Grundstlicke betragt fur Einzelhauser und Doppelhauser 18,00m, § 9
(1) Nr. 3 BauGB.

§ 5 Passiver Schallschutz
5.1
Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche sind Fenster schutzbed(irftiger Raume auf
der von der jeweiligen Hauptschallquelle (L 190) abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.
5.2
Eine anderweitige Anordnung von Fenstern schutzbedrftiger Raume ist zuldssig, sofern die
AuBenbauteile in Anwendung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), Abschnitt 5, Tabelle
8-10, folgende erforderliche SchalldammmaBe (res. R'w. erf) erfiillen:

- Larmpegelbereich |lI ; 35 dB

- Larmpegelbereich 1V : 40 dB
Soweit es sich hierbei um Schlafraume und Kinderzimmer handelt, die ausschlieBlich iiber
die genannten Gebaudeseiten entliiftet werden, ist zusatzlich der Einbau schallgedammiter
Lifter vorzusehen, deren SchallddammmaB die Anforderungen der DIN 4109 gewahrleisten
muss.
Die Lage der Larmpegelbereiche kann der Ubersichtsskizze, M 1:2.500, entnommen werden.
5.3
Soweit durch vorgelagerte Baukdrper / Bauteile, andere Hindernisse oder durch sonstige
MaBnahmen wirksame Pegelminderungen gewahrleistet werden konnen, ist der Nachweis




ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen verkehrsbedingte Schallimmissionen auf der
Grundlage anerkannter technischer Regelwerke zuléssig.

§ 6 Regelungen fur den Oberflichenwasserabfluss:

= Anfallendes Regenwasser von Dachflachen st flachenhaft auf den
Wohngrundstucken zu versickern bzw. Kann (ber eine Schacht- oder
Rigolenversickerung entsorgt werden, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

* Anfallendes Oberflachenwasser befestigter Grundstickszufahrten oder nicht
tberdachter Stellplatze ist tGber die belebte Bodenzone flachenhaft zu versickern bzw.
kann tUber Mulden auf den Wohngrundstlicken entsorgt werden, § 9 (1) Nr. 16, 20
BauGB.

* Anfallendes Oberflachenwasser von offentlichen Verkehrsflachen ist lber Mulden in
den Seitenrdumen zur Versickerung zu bringen, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

§ 7 Nebenanlagen gemaB § 14 (2) BauNVO
Innerhalb der offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz“ sind
Nebenanlagen gemaB § 14 (2) BauNVO zulassig.

§ 8 Naturschiitzerische / griinordnerische Festsetzungen, § 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB
i.V.m. § 1a BauGB:

Dieses Verfahren begrindet einen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Zum Ausgleich dieses planungsbedingten Eingriffs i.S. BNatSchG werden bei Zuordnung
geméaB § 9 (1a) BauGB folgende EinzelmaBnahmen als:

AusgleichsmaBBnahmen am Ort des Eingriffs, § 1a Abs. 3 BauGB, festgesetzt:

A) Der gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzte Pflanzstreifen ist mit einem Strauch
je 1 gm und mit einem Uberhélter je 30 gm zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten, § 9
Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB, ca. 1.450 gm.

B) Auf den Baugrundstiicken ist je angefangenen 800 gm Grundsticksflache 1 groBkroniger
standortheimischer Laubbaum bis zur Bezugsfertigkeit des Wohnhauses zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB, ca. 55 Baume.

C) Innerhalb der Verkehrsflachen der Planstraen A, B,.C, D, E und F sind insgesamt 30
mittelkronige Baume anzupflanzen.

D) Der ca. 30 m breite offentliche Grunstreifen ist mit standortheimischen Gehdlzen zu
bepflanzen, ca. 4.800 gm. Die Pflanzdichte entspricht A).

E) Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der LandesstraBe L 190 sind 12
standortheimische Baume anzupflanzen.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Eingriffsorts, § 1a Abs. 3 BauGB, festgesetzt:
Die Gemeinde Essel pflanzt straBenbegleitend 45 standortheimische Baume, entlang der
L 190 zwischen dem Ortsteil Essel und der Esseler Briicke (Aller) (von km 38,2 bis km
38,8). Die MaBnahme wird Uber stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde Essel
und dem Landkreis Soltau-Fallingbostel abgesichert.

Es sind ausschlieBlich Gehdlze/Baume der Pflanzliste gemaB § 9 mit den dort vorgegebenen
MindestmaBen zu verwenden. Abgange sind zu ersetzen.
Hinweis: Laubbaumarten sind in der Pflanzliste § 9 durch Markierung* gekennzeichnet.

Zeitliche Durchfiihrung: Die AusgleichsmaBnahmen sind, soweit nicht etwas anderes
bestimmt ist, spatestens in der auf Fertigstellung der ErschlieBungs- bzw. BaumaBnahmen
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.




§ 9 Pflanzliste

Baume: Mindestens Hochstamme 3xv. 12-14

Acer pseudoplatanus und A. platanoides *
(Bergahorn und Spitzahorn)

Aesculus hippocastanum * (Rosskastanie)
Carpinus betulus * (Hainbuche)

Fraxinus excelsior * (Esche)

Sorbus aucuparia * (Eberesche)
Quercus robur * (Stieleiche)
Quercus petraea * (Traubeneiche)
Tilia cordata * (Winterlinde)

Obstbaume und Wildobst (z.B. Wildhirne, Wildapfel, Vogelkirsche)

Hecken und Feldgehdlze: Heister 2xv. 100-125
v.Strau cher 3 Triebe 60-100

Sorbus aucuparia (Eberesche)
Rhamnus frangula (Faulbaum)
Acer campestre (Feldahorn)
Taxus baccata (Gemeine Eibe)
Betula pendula (Hangebirke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylos avellana (Hasel)
Rubus idaeus (Himbeere)
Rosa canina (Hundsrose)
Ribes nigrum (Johannisbeere)
Salix viminalis (Korbweide)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Salix triandra (Mandelweide)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Prunus spinosa (Schlehe)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix alba (Silberweide)

Ribes uva-crispa (Stachelbeere)

llex aquifolium (Stechpalme)

Quercus robur (Stieleiche)

Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Prunus avium (Waldkirsche)

V. opulus (Wasserschneeball)
Crataegus sp. (WeiBBdorn)




ALLGEMEINE HINWEISE

L

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Moglichkeit des Auftretens
archaologischer Bodenfunde. Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei
Zutagetreten durch BaumaBnahmen unverziglich bei dem Beauftragten fir archéologische
Denkmalpflege des Landkreises Soltau-Fallingbostel, Herrn W. Meyer, Finkenweg 5, 29699
Bomlitz, anzuzeigen. Aufgrund moglicher archéologischer Funde ist fir Erdarbeiten eine
Genehmigung nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes im Rahmen der
ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich. Vor Beginn der Erdarbeiten ist nach § 13 des
Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes eine Prospektion erforderlich.

il

Ostlich der LandesstraBe L 190 verlauft ein Natura 2000-Gebiet. Damit sind unmittelbare
Zielsetzungen zum Schutz und zur Pflege der Flora und Fauna verbunden. Die Schutz- und
Erhaltungsziele fUr das nahegelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung und des
Europaischen Vogelschutzgebietes sind im Plangebiet zu beachten.

.

Ostlich der Achse der PlanstraBen A und F werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Allgemeine  Wohngebiete  bereichsweise  Uberschritten. Es  wird  empfohlen,
AuBenwohnbereiche auf den von der Hauptschallquelle (L 190) abgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen.

v.
Auf die Bestimmungen des § 9 FStrG, bauliche Anlagen an BundesfernstraBen, wird
hingewiesen.




ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §§ 56/97/98 NBauO

1. Bei den Hauptdachflachen von Gebauden sind nur gleich geneigte Satteldécher,
Walmdacher oder Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 30 bis 50 Grad
zuladssig. Das gilt nicht fir Dachaufbauten, Wintergarten, Friesengiebel,
Nebenanlagen und Garagen. Mansarddacher sind nicht zuléssig.

2. Als Dachdeckungsmaterial sind nur Dachsteine aus Ton oder Beton in den Farbtdnen
rot bis rotbraun zulassig. Das gilt nicht fir Vordacher, Wintergarten, Garagen,
Nebenanlagen, gewerblich genutzte Wirtschaftsgebdude (ohne Wohnungen) und
begriinte Dacher sowie bei Verwendung von Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen, wobel abweichend von Satz 1 insgesamt eine der Solaranlage
angepasste Farbe der Zlegel verwendet werden kann, wenn die Solaranlage mehr
als 50 % der betroffenen Dachflache einnimmt.

3. Abweichend von Absatz 1 konnen Dacher mit einer geringeren Dachneigung
zugelassen werden, wenn sie intensiv oder extensiv begriint werden.

4. Dachgauben sind nur bis zu einer Ldnge von max. 50% der Trauflange des
Gebdudes und im Abstand von 1,50m zum Ortgang zulassig. Bei mehreren
Dachgauben darf deren Gesamtlange ebenfalls 50% der Trauflange des Gebéaudes

r- 0 nicht (berschreiten. Schleppgauben sind zulassig.

: 5. Die Hohe des ErdgeschossfertigfuBbodens wird auf maximal 0,80m und die
Trauthéhe der Gebaude (Schnittpunkt duBere Wandflache und Oberkante Dachhaut)
auf maximal 4,30m bezogen auf die Mittelachse der zugehorigen
ErschlieBungsstrale festgesetzt.

6. Die AuBenwande der Gebaude sind in Verblendmauerwerk, ausgemauerten
Holzfachwerk in den Farbténen rot bis rotbraun oder auf Antrag in Ausnahmeféllen
auch in Holzbauweise auszufihren. Ausnahmsweise konnen Giebeldreiecke in Holz
oder Schieferverschalung ausgefuhrt werden. Die AuBenfldchen von Dachgauben
sind in Holz- oder Schieferverschalung zulassig.

7. Carports und Nebengebaude, die in den Abstandsflachen zuléssig sind, kénnen in
Holzbauweise errichtet werden.

8. Das Aufstellen von Fertiggaragen und vorgenannten Nebenanlagen mit
AuBenflachen aus Beton oder Metall ist nicht zuléssig.

9. Die Einfriedungen der Grundstlicke darf straBenseitig nur durch Holzzaune oder
Hecken erfolgen, welche die H&he von 80 cm nicht (berschreiten dirfen.
Geschlossene Mauern sind als Einfriedungen nicht zulassig.

10. Pro Gebdude darf auBen sichtbar nur jeweils eine terrestrische und eine SAT-

6 ’ Antenne angebracht werden.

11. VerstéBe gegen diese oOrtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten (§ 91 (3)

NBauO), die mit einer GeldbuBe gem. § 91 (5) NBauO geahndet werden.




Anlage 1

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt —
Umgebung des Plangebietes
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Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt —

Plangebiet (Teilanderungsflache 11 der wirksamen 14. Anderung)
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