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Begriindung zum Bebauungsplan "Wochenendhausgebiet Alter Kirch-
weg', OT Jeversen, Gemeinde Wietze, Landkreis Celle (Entwurf April 1995)

1. Allgemeine Grundlagen

Der Rat der Gemeinde Wietze hat am 25.8.1992 das Verfahren zur Aufstellung eines neuen
Bebauungsplanes "Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg" mit dem Ziel eingeleitet, das
Plangebiet den Erkenntnissen des modernen Stidtebaues anzupassen, den vorhandenen
Bestand als Wochenendhausgebiet sichern und damit bauliche Fehlentwicklungen zu
vermeiden.

Die frithzeitige Biirgerbeteiligung fand vom 10.6.1993 - 15.7.1993 statt. Mit Schreiben vom
27.6.1994 wurden die Trager offentlicher Belange an der Planung beteiligt.

2. Beschreibung des Planungsbereichs

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca.450 m &stlich des Ortsrandes von Jeversen. Es
wird begrenzt

- im Norden durch die StraBen "An den Seewiesen" und "Fihrweg",

- im Osten durch die StraBe "Alter Holzweg",

- im Siiden durch die StraBe "Wietzer Weg" und

- im Westen durch die StraBBe "Koppelweg".

Die Flache ist im beigefligten Plan dargestellt. Sie betréigt ca. 18,86 ha.

Seit 1965 sind im Plangebiet auf Waldgrundstiicken von mindestens 1.000 gm ca.120

Wochenendhiuser errichtet worden.
3. Stddtebauliche Ziele der Planung

Grundlage der Bebauung dieses Gebietes waren die folgenden Bebauungsplane der Gemeinde

Jeversen bzw. der Gemeinde Wietze:

- Alter Kirchweg I (genehmigt am 20.8. 1965),
- Alter Kirchweg I, 1.Anderung (7.1.1967),

- Alter Kirchweg II (7.1.1976)

- Alter Kirchweg III (7.1.1976)



- Alter Kirchweg III, 1.Anderung (18.8.1981)

Da Zweifel an der Rechtskraft dieser Bebauungspline bestehen und die Pline nicht mehr
uneingeschrankt den strengen MaBstiben des §10 (3) BauNVO fiir ein modernes
Wochenendhausgebiet entsprechen, wurde bereits im Jahr 1979 ein Anderungsverfahren
eingeleitet, in dem die Tréger 6ffentlicher Belange zu Stellungnahmen zu § 2 (5) BBauG 1976
aufgefordert wurden. Dabei haben die Bezirksregierung Liineburg und der Landkreis Celle
insbesondere empfohlen, einheitliche Festsetzungen iiber die Grundstiicksgrofe und das MaB
der baulichen Nutzung zu treffen.

Der neue Bebauungsplan "Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg" kann aus dem
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze entwickelt werden, dessen

4. Anderung am 29.10.1986 genehmigt wurde, der den Planbereich als Wochenendhausgebiet
(SW) darstellt.

Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes treten die bisherigen Bebauungsplane fiir dieses

Gebiet auBer Kraft.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1. Art der baulichen Nutzung

Das Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg soll ausschlieBlich dem ruhigen Freizeitwohnen mit
zeitlich begrenztem Aufenthalt dienen. Der Planbereich wird daher als Sondergebiet, das der
Erholung dient, mit der Kennzeichnung "Wochenendhausgebiet", nach § 10 (3)

BauNVO 1993 festgesetzt. Eine Nutzung der baulichen Anlagen als Dauerunterkunft ist damit

ausgeschlossen.

3.2. Festsetzung einer Mindestgrundstiicksflache nach § 9 (1) Nr.3
BauGB

Eine Bestandsaufnahme der Grundstiicke hat ergeben, daB alle Baugrundstiicke iiber 1.000 qm
grof} sind. Dieses beruht darauf, daB3 z.T. schon die Bebauungspline der Gemeinde Jeversen

fur das Gebiet eine MindestgroBe festgesetzt hatten (z.B: § 4 der textlichen F estsetzung des



Bebauungsplanes I "Alter Kirchweg"). In Anlehnung an diese Regelung soll der neue
Bebauungsplan fiir das gesamte Plangebiet eine MindestgroBe von 1.000 qm festsetzen (§ 1
der textlichen Festsetzungen). Diese Festsetzung verhindert die Entstehung kleinerer
Baugrundstiicke, die den groBziigigen Charakter des Gebietes und den Freizeitwert fiir die
Bewohner beeintrachtigen konnten. Zusammen mit der Festsetzung einer Grundflache von
max. 80 qm ist damit gewhrleistet, daB auf diesen groBziigigen Grundstiicken nur relativ

kleine bauliche Anlagen errichtet werden konnen.
3.3. MaB der baulichen Nutzung
3.3.1. Festsetzung einer Grundfldche

In Wochenendhausgebieten ist nach der zwingenden Bestimmung des § 10 (3) Satz 2
BauNVO "die zuldssige Grundfliche der Wochenendhiuser ... begrenzt nach der besonderen
Eigenart des Gebietes, unter Beriicksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten
festzusetzen". Auf dieser rechtlichen Grundlage setzt der neue Bebauungsplan eine
Grundfldche einschlieBlich der dazugehorigen Loggien, Balkone und Veranden von max. 80
qm fest ( § 2 der textlichen Festsetzungen). Auf jedem Baugrundstiick diirfen damit nur
Wochenendhéuser errichtet werden, die insgesamt eine iiberbaute Grundfliche von max. 80
qm haben. Unterschiedliche Regelungen in den alten Plinen werden damit vereinheitlicht.
Diese Festsetzung weicht zwar von einer Empfehlung der Bezirksregierung Liineburg ab, die
mit Schreiben vom 8.1.1980 eine Grundfliche von max.60 qm vorgeschlagen hatte. Die
hohere Grundflache von nunmehr 80 qm ist dadurch gerechtfertigt, daB auch die Anspriiche an
das Wohnen in einem Wochenendhaus in den letzten 14 Jahren gestiegen sind. Gewisse
Erweiterungen der vorhandenen Wochenendhauser koénnten daher zugelassen werden. Als
Korrektiv dient die Festsetzung der MindestgrundsiicksgroBe fiir das gesamte Plangebiet.

Fur Garagén 1.S. des § 12 BauNVO wird eine Grundflache von max. 25 qm/Grundstiick
festgesetzt (§ 3 der textlichen Festsetzungen). Fiir Nebenanlagen i.Sinne des § 14 (1)
BauNVO wird eine Grundflache von max. 10 qm festgesetzt, da sie nur eine untergeordnete

Bedeutung haben (§ 4 der textlichen Festsetzungen).



3.3.2. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse wird nach § 16 (2) Nr.3 BauNVO auf I begrenzt. Diese
Festsetzung tragt dem Umstand Rechnung, das fiir das Wochenendhauswohnen in diesem
Gebiet ein Geschoss ausreicht. Harten, etwa fiir groBe Familien, werden dadurch vermieden,
daB die zulassige Grundflache auf 80 qm erhoht wurde. Soweit im Einzelfall auf der
Grundlage der alten Pline ausnahmsweise II - geschossige Wochenendhéuser genehmigt
wurden, wird diese Nutzung durch den neuen Plan aus Griinden des Bestandsschutzes nicht

betroffen.
3.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan soll die iiberbaubare Fliche so festgesetzt werden, daB alle baulichen
Anlagen einschlieBlich der Nebenanlagen auf den iiberbaubaren Flichen liegen.

AuBerhalb der tiberbaubaren Flichen sollen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen
/Carports nicht zuléssig sein (§ 5 der textlichen F estsetzungen), damit die reizvolle
Bepflanzung, die das gesamte Gebiet prégt, nicht durch Nebenanlagen dieser Art

gestort wird.

Das Gebiet grenzt im Siiden, Westen und Osten an Waldflichen. Ein okologisch sinnvoller
Ubergang wird dadurch gewdhrleistet, daB nicht tiberbaubare Flichen mit einer Breite von 25
m einschl. der StraBenfléachen festgesetzt werden. Sie dienen damit auch als
Feuerschutzstreifen. Im Bereich der StraBe Alter Holzweg haben sich die Eigentiimer der
Grundstiicke bereit erklart, die nicht iiberbaubare Fliche an der StraBe von Nadelgeholzen

freizuhalten.
3.5. Erschlieungs- und Versorgungsflichen

Alle Verkehrsflachen innerhalb des Gebietes befinden sich im Eigentum der Gemeinde Wietze.
Sie sollen daher nach § 9 (1) Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) als 6ffentliche Verkehrsfliche
festgesetzt werden. In einem Vermerk der Gemeinde Wietze vom 3.1.1980 hat der Landkreis
Celle die Auffassung vertreten, die Wendehéimmer mit einem Radius 16 m seien nicht

ausreichend. Notwendig sei vielmehr ein Radius von 18 m. Dieser Auffassung kann nicht



zugestimmt werden, da in dem Gebiet nur ein geringer LKW - Verkehr herrscht und die
Fahrzeuge der Daseinsvorsorge wie Krankenwagen und Feuerloschwagen die Grundstiicke
ungehindert erreichen kénnen.

Im Bereich der Sichtdreiecke darf die Hohe der baulichen Anlagen und Bepflanzungen 0,80 m
nicht iiberschreiten, um die Verkehrssicherheit nicht zu gefihrden (§ 9 der textlichen
Festsetzungen).

Zwei vorhandene Transformatorenstationen werden als Versorgungsflichen nach § 9 (1) Nr.
12 BauGB festgesetzt.

Ein 20 kV - Kabel lauft tiber die Parzellen 48/27 und 47/3. Dieser Bereich wird als Fithrung
von Versorgungsleitungen nach § 9 (1) Nr.13 BauGB festgesetzt.

Die Miillabfuhr erfolgt durch Sammelcontainer. Auf eine Festsetzung dieser Flachen wird

verzichtet.
3.6. Private Pflanzschutzstreifen, Baumschutz

Im Norden und Nordwesten grenzt das Plangebiet an die Allerniederung, die im Entwurf des
Flachennutzungsplanes entsprechend den Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes als
landschaftlich schutzwiirdige Fliche nach § 5 (2) Nr.10 BauGB dargestellt wird. Aus diesem
Grunde wurde ein Streifen nach § 9 (1) Nr.25 b BauGB festgesetzt, um den vorhandenen
Pflanzstreifen zu schutzen und damit den Planbereich weiterhin zur Allerniederung
abzuschirmen. Der Pflanzschutzstreifen darf nur durch standortgerechte, einheimische
Laubgeholze ergénzt werden, um den Charakter des Waldrandes zu erhalten (§ 6 der
textlichen Festsetzungen). Der Streifen darf fiir die notwendige ErschlieBung nur einmal mit 5
m Breite / Grundstiick unterbrochen werden (§ 7 der textlichen Festsetzungen).

Um den Baumbestand innerhalb des Plangebietes zu schiitzen und damit den Charakter des
Plangebietes zu erhalten, werden Bdume mit min. 30 cm Stammumfang - gemessen in 1 m
Hohe - erhalten und bei Abgang durch standortheimische Laubbidume ersetzt (§ 8 der

textlichen Festsetzungen).



4. Abwigung der Belange von Natur und Landschaft
(Eingriffsregelung nach § 8 a BNatSchG)

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 7 NNatG "Veréinderungen der Gestalt oder
Nutzungen von Grundflachen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich beeintréchtigen". Fiir den Bebauungsplan "Wochenendhausgebiet
Alter Kirchweg" bedeutet dieses:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist kein Eingriffi.S. der Eingriffsregelung des § 8 a
BNatSchG, da nur fiir die vorhandene Bebauung eine rechtlich eindeutige und stidtebaulich
optimierte Planung erstellt wird. Die Fliche hat keine Bedeutung fiir Natur und Landschaft
und es sind fiir diese Fliche auch keine Festsetzungen nach dem Naturschutzrecht geplant.
Es besteht somit keine Verpflichtung, Ausgleichs-und ErsatzmaBnahmen fiir die Fliche
festzusetzen. Allerdings soll durch

- die Begrenzung der Grundfldche auf 80 qm,

- die Festsetzung von MindestgrundstiicksgréBen von 1.000 qm,

- die Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse auf I,

- die Errichtung von Nebenanlagen und Garagen/Carports nur auf den iiberbaubaren Flachen,
- den Erhalt des Pflanzschutzstreifens am nérdlichen Rand des Geltungsbereiches und

- den ErlaB einer ortlichen Bauvorschrift iiber Gestaltung

der Eingriff durch eine zukiinftige Bebauung minimiert und das Landschaftsbild erhalten

werden.
5. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Wochenendhausgebietes erfolgt iiber den Wietzer Weg, den Koppelweg,
Bussardweg, die Stra3e Falkenberg, die StraBe An den Seewiesen, Alter Holzweg, die Strafle _
Nadelkamp, Heuerweg, Dachsweg und die StraBe Rehwinkel.

Das gesamte Wochenendhausgebiet ist inzwischen an die zentraleAbwasserbeseitigungsanlage
der Gemeinde Wietze angeschlossen.

Dieser Entsorgungsgrad, der bei vergleichbaren Wochenendhausgebieten eher die Ausnahme
ist, gewahrleistet, dal Abwasser nicht iiber nicht ordnungsgeméfe Sammelgruben oder private

Kleinkldranlagen in das Grundwasser eindringt.



Die Trinkwasserversorgung ist durch den AnschluB an das zentraleWasserversorgungsnetz der

Gemeinde Wietze gesichert.
6. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Das Plangebiet liegt in einem empfindlichen Bereich der Erholungslandschaft Wietze/Allertal.
Im Rahmen der Bauleitplanung 148t sich die Gestaltung der Bebauung von Grundstiicken nur
sehr beschrénkt kontrollieren. Daher beabsichtigt die Gemeinde Wietze, eine ortliche
Bauvorschrift tiber Gestaltung nach den §§ 56, 97 und 98 Nds. Bauordnung (NBauQ) zu

erlassen.
6.1. Beschreibung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt ca.450 m dstlich von Ortsrand Jeversens entfernt in einer Waldfliche. Die
Grunflachen der Allerniederung schlieBen sich nérdlich an. Innerhalb des Gebiets stehen auf
groBflachigen Grundstiicken - eingebettet in hohe Bepflanzuhgen - ca.120 Wochenendhéuser
mit Nebengebauden wie Schuppen und Garagen/Carports. Die I - IT geschossigen Bauten sind
iberwiegend mit dunkelbraunem Holz verschalt, es sind aber auch Gebaude mit roter
Ziegelverkleidung oder weiBem Putz zu finden. Nebengebaude und Garagen sind aus Holz
errichtet oder es wurden Garagen aus Betonfertigteilen aufgestellt. Die Einfriedungen der
Grundstiicke bestehen aus dunkelbraunem Holz oder Maschendraht. Sie sind in der Regel mit

Bischen oder Biumen tiberwuchert.
6.2. Inhalt der értlichen Bauvorschrift

"Um bestimmte stéidt_ebauliche oder baugestalterische Absichten zu verwirklichen", kann eine
Gemeinde durch die gesetzliche Erméchtigung des § 56 NBauO ein bereits gestortes Ortsbild
aus AnlaB3 einzelner BaumaBnahmen wieder verbessern. Die vorliegende ortliche Bauvorschrift
soll daher mit dazu beitragen, daB sich bauliche Anlagen in das empfindliche Landschaftsbild
der Erholungslandschaft Wietze/Alelrtal einfiigen.



6.2.1. Hohe der baulichen Anlagen

Die max.Hohe der Wochenendhéuser wird mit einer Firsthohe von 4,50 m festgesetzt und
entspricht damit iiberwiegend der Hohe der vorhandenen Bauten. Mit dieser Festsetzung soll
verhindert werden, da3 die Gebaude die vorhandene Bepflanzung iibermi Big iiberragen und
damit ein stérendes Element innerhalb der Waldfldchen bilden.

Nebenanlagen wie Schuppen und Garagen sollen die Wochenendhéuser nicht iiberragen. Die
max.Hohe wird daher mit 3,00 m festgesetzt.

Bauliche Einfriedungen diirfen nur 0,4 - 1,4 m hoch sein, damit die reizvolle hohe

StraBenbegriinung hinter den Z4unen sichtbar bleibt.
6.2.3. AuBenmaterialien

AuBenmaterialien mussen grundsétzlich aus Holz bestehen. Sie entsprechen damit dem
natiirlich gewachsenen Material der Umgebung. Ausnahmsweise zuldssig sind bei bestehenden
Bauten Fassaden aus rotem Ziegelmauerwerk oder eine rotbraun - sandfarbene verputzte
Fassade als "Farbtupfer".

Garagen aus Betonfertigteilen sind nicht zuldssig, da sie ein stérendes Element innerhalb einer
Waldfliche bilden. Bestehende Garagen haben Bestandschutz.

Zur Anpassung an das Landschaftsbild sind als Einfriedungen nur Hecken oder Holzz4une

zuléssig.
6.2.4. Farbgestaltung

Fir Anstriche oder Lasierungen der Holzfldchen soll grundsitzlich die Farbe Braun in allen
Farbabstufungen zulissig sein. Sie entspricht damit dem natiirlichen Charakter des
Baumaterials Holz und sie paBt sich dadurch der Waldumgebung an.

Bei bestehenden Bauten sind ausnahmsweise Ziegelfassaden in den angegebenen farben aus

dem RAL - Farbregister zuléssig.
7. Stadtebauliche Werte

Der Planbereich hat eine Grof3e von 188.592qm =100,0%



Verkehrsflichen 19.963 qm
Private Pflanzschutzstreifen 3.703 qm
Nettobauland 164.926 qm

8. Stddtebaulichen MafBnahmen und Finanzierung

Stédtebauliche Mafnahmen durch die Gemeinde Wietze sind bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Der Gemeinde Wietze entstehen keine Kosten.

(Anlagen)

= 10,5 %
= 1.9%
= 87,6 %
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1. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 Lage, Geltungsbereich und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Wietze, norddstlich des Ortsteiles Je-
versen, sUdlich der Aller.

Raumlich gefasst wird der Geltungsbereich durch den Wietzer Weg" im Suden, den
,Koppelweg“ im Westen, den Stralten ,An den Seewiesen“ und ,Fahrweg” im Norden
sowie der StraRe ,Alter Holzweg“ im Osten. Die Straften liegen innerhalb des Gel-
tungsbereiches.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung stimmt mit dem Geltungsbereich des Ursprungs-
bebauungsplanes iiberein und umfasst eine Flache von ca. 18,5 ha.

Sudlich, westlich und 6stlich des Plangebietes befinden sich ausschlieRlich Flachen,
die forstwirtschaftlich genutzt werden. Noérdlich des Geltungsbereiches grenzt die Au-
enlandschaft der Aller an.

1.2 Derzeitige Nutzung des Plangebietes, Hohenverhiltnisse

Im Plangebiet befindet sich das Wochenendhausgebiet ,Alter Kirchweg“. Dieses ist
durch eine lockere Bebauung von freistehenden Wochenendhdusern gekennzeichnet.
Die Grundstiicks- und Freiflachen sind mit Bdumen in unterschiedlicher Dichte bestan-
den.

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von ca. 30 m 4. NN. Das Gelande ist als gering
bewegt zu bezeichnen.
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LAUTERBACH
Das nachfolgende Luftbild zeigt das Plangebiet. Der Geltungsbereich ist durch die Linie
graphisch hervorgehoben.

E"’ L3 29 net 2 3 L

Abb.: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches, unmaRstablich

1.3 Ziele der Landes- und Regionalen Raumordnung

GemaR § 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitpléne den Zielen der Raum-
ordnung und somit auch den Zielen der Landes- und Regionalplanung anzupassen.

Nach dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Anderung
2007 (wirksam geworden am 30.01.2008) liegt die Gemeinde Wietze innerhalb einer
landlichen Region. Die landesplanerische Zielsetzung ist hier die Durchfuhrung von
MaRnahmen, die dazu beitragen, diese Rdume so zu entwickeln, dass eine ausgewo-
gene Raumstruktur des Landes erreicht wird.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Kreisstadt Celle in ca. 20 km Entfernung. Der
Naturraum der Aller ist als Gebiet des europiischen okologischen Netzes ,Natura
2000“ in der zeichnerischen Darstellung als Ziel der Raumordnung festgelegt. Fur
raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen sind damit die Anforderungen des § 26
des Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG) maRgeblich, auf die im Zuge des Umweltberichtes als Teil Il der Begriindung
eingegangen wird.
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Die Ziele der Landesraumordnung bilden die Grundlage zur Entwicklung des Regiona-
len Raumordnungsprogramms (RROP). Das RROP fiir den Landkreis Celle 2005
wurde am 16. Dezember 2005 im Amtsblatt fir den Landkreis Celle 6ffentlich bekannt
gemacht und stellt ein gesamtraumliches Leitbild fiir den Landkreis dar. Es dient, unter
besonderer Berucksichtigung der Sicherung, des Schutzes, der Pflege und der Ent-
wicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen, der rdumlichen und strukturellen Entwick-
lung des Planungsraumes.

Wietze ist in der zeichnerischen Darstellung als Grundzentrum ausgewiesen. Der Be-
reich des Wochenendhausgebietes ,Alter Kirchweg* ist mit der Flachensignatur teilwei-
se als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft und vollstandig als ein Vorsorgegebiet
fur die Forstwirtschaft ausgewiesen. Als nachrichtliche Ubernahme ist die Flache zu-
sétzlich durch die Darstellung als Bauflache tberlagert, die der in wirksamen Flachen-
nutzungsplanen dargestellten Bauflachen entspricht. Entlang der nérdlichen Grenze
des Geltungsbereiches verlauft die Abgrenzung fur Flachen zur Sicherung des Hoch-
wasserabflusses. Ebenfalls nérdlich grenzt der Geltungsbereich an das FFH-Gebiet
Aller. Zusatzlich verlauft durch das Gebiet ein regional bedeutsamer Rad- und Wan-
derweg entlang der Straen ,Fahrweg" und ,Alter Holzweg"“.

Die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege werden im Textteil des RROP unter
dem Unterpunkt D 2.1 wie folgt beschrieben:

,01: Alle Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft sind in der Regel naturschutzrecht-
lich, d.h. durch freiwillige Vereinbarungen, Vertragsnaturschutz, Schutzgebietsauswei-
sungen u.a., zu sichemn.

02: Der Landesweite Biotopverbund konkretisiert sich im Landkreis Celle durch die in
der zeichnerischen Darstellung festgesetzten Vorrang- und Vorsorgegebiete fiir Natur
und Landschatt.

Die Ziele des Regionalen Raumordnungsprogrammes zur Thematik Kisten und Hoch-
wasserschutz werden im Kapitel D 3.9.3 wie folgt dargestelit:

,02: Die Zunahme der Hochwasserabfliisse und der damit wachsenden Gefahr von
Uberschwemmungen ist weitestgehend auch durch Verbesserung der Retentionsver-
héltnisse in den Einzugsgebieten der Gewésser zu begegnen. Deshalb sollte grund-
sétzlich nur noch eine Versickerung des von befestigten Fldchen anfallenden Nieder-
schlagswassers erfolgen. [...]

Begriindung
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04: Die Uberschwemmungsgebiete sind in ihrer Funktion als natdirliche Retentionsréu-
me U erhalten bzw. soweit méglich wiederherzustellen; Abflusshindernisse sind zu
Jermeiden bzw. nach Moglichkeit zuriickzubauen. In der zeichnerischen Darstellung
sind die nattirlichen Uberschwemmungsgebiete der Aller [.. ] als Gebiete zur Sicherung
des Hochwasserabflusses festgelegt. [...] Diese Gebiete sollen in ihrer Bedeutung fiir
den Hochwasserschutz nicht beeintrédchtigt werden, indem beispielsweise die Uber-
schwemmungsgebiete durch bauliche Anlagen verkleinert werden. Der Schutzzweck
ist bei allen Planungen und MalBnahmen zu berticksichtigen.

Die Aussagen der Raumordnung werden — wie dargelegt — im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung beachtet. Der Bebauungsplan wird damit gemaR § 1 (4) BauGB
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

-3 Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg* -1. Anderung -, Gem. Wietze, OT Jeversen
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1.4 Flichennutzungsplan und rechtskriftiger Bebauungsplan

Wirksamer Fldchennutzungsplan !

Der seit dem 13.03.1998 wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze stellt f
fur das Plangebiet nachfolgendes dar:
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e Sondergebiet (SO) mit einer durchschnittlichen Geschossflachenzahl (GFZ) von ! |l

0,1 %
e Ortliche Hauptverkehrsstraen (hier der Wietzer Weg) I
e die gesetzliche Uberschwemmungsgrenze ! M

e oberirdische Versorgungsleitungen I
e Waldflachen i
e Flachen fur die Landwirtschaft Il

Die wesentliche Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes ist die Darstellung } i
des Sondergebietes (SO) und entspricht in ihrem Flachenumfang der Festsetzungen |
des rechtskraftigen Ursprungsbebauungsplans. Die Festsetzung des Bebauungsplanes
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als ,Sondergebiet fur Wochenendhausbebauung® entspricht dabei der SO-Darstellung
im Flachennutzugsplan.

Alle Ubrigen Flachendarstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan entsprechen
den Zielvorstellungen der verbindlichen Bauleitplanung. Der Bebauungsplan ist ent-
sprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Wochenendhaus Alter Kirchweg“ aus dem Jahr
1996 setzt fur den Geltungsbereich ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Wo-
chenendhausgebiet” fest. Hier werden folgende textlichen Festsetzungen getroffen:

e Die Grundsticksflache darf 1.000 m2 nicht unterschreiten.

e Die Uberbaubare Grundfliche der Wochenendh&user daif einischlieRlich der
Balkone, Loggien und Veranden 80 m? nicht Gberschreiten.

e Die Grundflache der Garagen i.S. des § 12 BauNVO darf 15 m? / Grundstiick
nicht Uberschreiten.

e Die Grundflache der Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO darf 10 m2 /
Grundsttick nicht Gberschreiten.

e Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO und Garagen/Carports i.S. des § 12
(2) BauNVO sind auf den nicht (iberbaubaren Flachen nicht zulassig.

» Der Pflanzschutzstreifen nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB darf nur mit standortge-
rechten Gehdlzen bepflanzt werden und nur einmal mit 3 m Breite/Grundstiick
unterbrochen werden.

e Im Plangebiet miussen alle Badume mit 30 cm Stammumfang — gemessen in 1 m
Héhe — erhalten werden und bei Abgang durch standortheimische Laubbiume
ersetzt werden.

e Im Bereich der Sichtschutzdreiecke darf die Héhe der baulichen Anlagen und
Bepflanzungen 0,80 m nicht Uiberschreiten.

Durch die bisherigen Festsetzungen ergibt sich daher eine zulédssige maximale Versie-
gelung von 105 m2 je Grundstiick.

Zusétzlich sind Ortliche Bauvorschriften festgesetzt, die hier jedoch nicht wiederholt
werden, da sie weitestgehend nicht geandert werden.
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2. VERANLASSUNG, ZIELE UND ZWECKE DES BEBAUUNGSPLANES
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes J-3 ~Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg*
wird mit der Zielsetzung aufgestellt, eine zeitgemaRe Nutzung bzw. Ausnutzung der
Flachen innerhalb des Wochenendhausgebietes zu ermaglichen, ohne die Erholungs-
funktion zu gefahrden. Dazu zahit insbesondere, die zuldssigen Nutzflachen der Wo-
chenendhuser und der Nebengebaude zu erhéhen und an die gestiegenen Ansprii-
che anzupassen. Diese Erhéhungen sind jedoch so moderat gewahlt, dass dem
Dauerwohnen kein Vorschub gewahrt wird, weil die dann moglichen Nutzflachen wei-
terhin hinter den Bedurfnissen firr ein komfortables dauerhaftes Wohnen zuriickblei-
ben. Dieses wird auch durch die Rechtsprechung unterstrichen, die beispielsweise
durch Urteil des VGH Kassel als duRerste gerade noch zulassige Grenze eine Grund-
flache von 117 gm definiert (VGH Kassel, Urt. vom 7.11.1975 - IV E 133/74 - BRS 29
Nr. 64). Die Lage nahe der Aller macht das Wochenendhausgebiet - nach wie vor -
besonders begehrt.

Bei der Anderung des Bebauungsplanes werden die folgenden flankierenden Ziele und
Zwecke verfolgt:

e Starkung und Sicherung des Standortes fir das Wochenendhausgebiet
durch eine Erhéhung der zulassigen Grundflachen,

e Starkung des Erholungsraumes,

e Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sowie auch der Wasserwirtschaft (z.B. des Hochwas-
serschutzes).

3. PLANUNGSKONZEPT

3.1 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das Konzept geht davon aus, dass sich an der stadtebaulichen und naturrdumlichen
Struktur innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes keinerlei Anderungen ergeben.
Es werden lediglich die planerischen Festsetzungen den heutigen Bediirfnissen ange-
passt. Die vorgesehene maRvolle Erhéhung der zuldssigen nutzbaren Grundflache der
Wochenendh&user sowie von Nebenanlagen und Carports fiihren rechnerisch zu einer
Verdichtung. Der stadtebauliche Charakter des Gebietes wird sich dadurch aber nur
unmerklich verandern, da die pragende Grunstruktur aufgrund der groen Grund-
stlicksflachen grundsatzlich erhalten wird. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
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werden gegenlber dem heutigen Baubestand keine neuen Flachen fir eine zusatzli-
che Bebauung ausgewiesen.

Hinsichtlich der Nutzung als \Wochenendhausgebiet ergeben sich keine Anderungen.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt pragt die vorhandene Nutzung zu Erholungszwecken
den hier Uberplanten Bereich.

Um die gestalterischen Anforderungen an das Wochenendhausgebiet zu regeln und

den bestehenden Charakter zu erhalten, werden Ortliche Bauvorschriften erlassen.
Diese entsprechen weitestgehend denen des Ursprungsbebauungsplanes.

3.2 VerkehrserschlieRung

Die Uberdrtliche verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Bundesstrale
214 (Schwarmstedter StralRe). Von der Bundesstrale geht in nérdlicher Richtung der
,Wietzer Weg" als &ffentliche HaupterschlieBung des ,Wochenendhausgebietes Alter
Kirchweg" ab. Von hier aus zweigen die bereits bestehenden SeitenstraRen als &ffent-
liche ErschlieBungswege ab, die wiederum samtliche Bereiche innerhalb des Woche-
nendhausgebiets erschlieBen. Diese StraRen und Wege sind mit einer Trankdecke
versehen.

3.3 Natur und Landschaft

Wenngleich die Bauleitplanung selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft darstellt,
so bereitet sie dennoch in der Regel Vorhaben planerisch vor, die Einfliisse auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild nach sich ziehen kénnen. So ist auch bei der
Realisierung vorliegender Planung von Eingriffen in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild auszugehen.

Gemal § 1a Baugesetzbuch (BauGB) ist tber die umweltschiitzenden Belange im
Bauleitplanverfahren unter entsprechender Anwendung der Eingriffsregelung und des
Verursacherprinzips zu entscheiden. Die fachgerechte Behandlung der umweltschiit-
zenden Belange wird im Rahmen des Umweltberichtes abgearbeitet.

Nach sorgféltiger Abwagung hat der Rat der Gemeinde Wietze der Uberplanung des
Plangebietes den Vorzug gegeniiber einer totalen Vermeidung jeden Eingriffs gege-
ben. Im vorliegenden Bebauungsplan sind jedoch Festsetzungen mit der Zielsetzung
getroffen worden, die Eingriffe in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt zu mini-
mieren und unvermeidbare Eingriffe vollstandig zu kompensieren.
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4. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes J-3 ~Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg*
enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung nach
folgenden Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004

(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I Nr.
39 S. 1509)

o Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.1S.466)

e Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990

(BGBI. 1 1991, S. 58), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. |
Nr. 39 S. 1509)

e Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.02.2003 (Nds.

GVBI S. 89), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11.10.2010 (Nds. GVBI. Nr.
25 vom 19.10.2010 S. 475)

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird fiir das Wochenendhausgebiet entsprechend der stadtebauli-
chen Konzeption ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung »Wochenendhausgebiet*
(SO-wocH) gemaR § 10 Abs. 1 und 3 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung folgt damit
der Darstellung im Flachennutzungsplan, der die Flache als Wochenendhausgebiet mit
der Bezeichnung (SW) gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO darstellt.

Innerhalb der festgesetzten Baugebiete ist nur die Unterbringung von Wochenendhau-
sern und zweckentsprechender Nebenanlagen zulassig.

AuRerhalb der festgesetzten SO-Gebiete sind keine weiteren Bauflachen festgesetzt.

4.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes ist es, die festgesetzten Obergrenzen der
Grundflachen fur die Wochenendhausnutzung in einem angemessenen Rahmen zu
erhéhen. Bisher st festgesetzt, dass die hochstzulassige Grundflache der Woche-
nendhauser bei 80 m?2 liegt. Fur Nebenanlagen liegt diese bei 10 m? und Carports und
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Garagen bei 15 m2. Fir Holzunterstande war bisher keine Grundflache festgesetzt,
was hiermit geandert wird.

Mit der Anderung wird die zulassige Grundflache fir die Wochenendhéuser auf 88 m?2 f

angehoben. Fur Garagen und Carports (iiberdachte Stellplatze) werden zukunftig 18
m? Grundflache zugelassen, Nebenanlagen diirfen zuklnftig eine GréRe von 15 m?
aufweisen. Hinzu kommen 15 m?2 fiir die Herstellung von iberdachten Terrassenbereij-
chen und 30 m? fiir Holzunterstande mit einer maximalen Héhe von 2 m. Aus den neu-
en Ausnutzungsziffern ergibt sich in der Summe eine tberbaubare Gesamtflache von
maximal 166 m? je Wochenendhausgrundstﬂck, die zulassigerweise maximal versiegelt
werden darf.

Um die Gesamtversiegelung innerhalb des Geltungsbereiches mdglichst gering zu hal-
ten, werden versiegelte Zufahrten auf die Gesamtflache mit angerechnet. Zufahrten
Uber Rasenflachen (auch mit 2 linearen Plattenbefestigungen, jeweils maximal 0,4 m
breit) werden nicht angerechnet, da hierdurch keine Versiegelung des Bodens erfolgt.

Wie im Ursprungsplan wird auch in der 1. Anderung keine Grundflachenzahl (GRZ)
festgesetzt. Diese ist nicht erforderlich, da die maximal Uberbaubaren Flachen je
Grundsttick eindeutig definiert werden.

Die Festsetzungen der maximalen Gebaudehohen entsprechen denen des Ursprungs-
planes. Eine Anderung dieser Hohen ist nicht erforderlich, da sie ausreichend Spiel-
raum fur die Entwicklung zweckentsprechender Nutzungen bieten. Die maximale Héhe
von 2 m fir Holzunterstande vermeidet aufgrund der geringen Héhe die Schaffung
neuer Aufenthaltsbereiche. Diese Flichen dienen als Lager fir erneuerbare Energie-
trager wie Holz.

Die Zahl der Vollgeschosse wird, wie im Ursprungsbebauungsplan, auf ein Vollge-
schoss begrenzt. Entsprechend des Gebietscharakters sind im Rahmen der offenen
Bauweise nur Einzelhsuser zulassig.

Mit den o.g. Festsetzungen wird gewahrleistet, dass sich das Wochenendhausgebiet
entsprechend seiner Lage in dem umgebenden Naturraum auch weiterhin mafvoll in
die Landschaft einfugt und gleichzeitig den jetzigen und zuklnftigen Nutzern der Wo-
chenendhduser zielgerichtet und zweckentsprechend die beabsichtigten baulichen
Erweiterungsméglichkeiten gesichert werden.

l

B-Plan J-3 »Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg* -1. Anderung -, Gem. Wietze, OT Jeversen
Begriindung 16

227BG-04




4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Innerhalb des Wochenendhausgebietes werden die Baufelder durch Baugrenzen ge-
bildet. Im Ursprungsplan halten diese gemaR der Verfugung des Regierungsprasiden-
ten in LUneburg vom 19.09.1972 einen Abstand von 25 m zum westlich, stdlich und
ostlich angrenzenden Wald ein und werden nur entlang des Wietzer Weges punktuell
unterschritten. Dieser Abstand dient dem Brandschutz. Dieser wird jedoch durch be-
stehende Bauwerken und Bzumen deutlich unterschritten. Zur Klarung der Brand-
schutzproblematik fand am 11.05.2011 ein Ortstermin mit Vertretern der Gemeinde
Wietze, des Landkreises Celle, der Feuerwehr, der Interessengemeinschaft des Wo-
chenendhausgebietes und des Planungsbiros Lauterbach statt. Ergebnis des Termins
ist, dass 15 m breite Brandschutzstreifen entlang der westlichen, stdlichen und 6stli-
chen Grenze des Wochenendhausgebietes ausreichen (siehe auch 4.10). Die Stra-
lsenverkehrsflachen des ,Koppelweges®, des ,Wietzer VWeges® und des ,Aiten Holzwe-
ges® sind Teil der Brandschutzstreifen. Der Verlauf der Baugrenzen entlang dieser
Strallen wurde dahingehend geéndert, dass jeweils ein Abstand von 15 m zum Wald
eingehalten wird. Dieser Abstand setzt sich in den betroffenen StraRen wie folgt zu-
sammen:

e Wietzer Weg: StraRBenparzelle rd. 9,4 m, auf den Grundstiicken rd. 56m
e Koppelweg: StraBenparzelle rd. 6,1 m, auf den Grundstiicken rd. 8.9 m ‘

e Alter Holzweg: StralRenparzelle rd. 7,1 m, auf den Grundstiicken rd. 7,9 m

Der Verlauf der Baugrenzen ist im Ubrigen weitestgehend deckungsgleich mit denen
des Ursprungsplanes. Anderungen werden an den Stellen vorgenommen, wo diese |
aufgrund von Bestandsgebauden erforderlich sind. Diese Punkte sind:

e im nérdlichen Bereich der Strale ,An den Seewiesen®, zwischen den Hausern
Nr. 62 und 66, i

e westlich der StraRe ,Dachsweg®, aufgrund des Gebaudes ,Dachsweg“ 3 von
8 m auf 5 m reduziert,

1

e Ostlich der Stralle ,Heuerweg®, auf de Grundstiicken 8 und 9 von 8 m auf 7 m }
reduziert. |

\

Teilweise entfallen Baufelder. Dieses erfolgt, da die in ihnen untergebrachten Nutzun-
gen (Stellplatze, Carports gem. § 12 BauNVO) durch diese Anderung in den nicht
Uberbaubaren Flachen allgemein zuléssig werden.

Die Gebaudestellungen und Abstande zu der Nachbarbebauung richten sich nach der
Niedersachsischen Bauordnung.
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4.4 GroRe der Grundstiicke

Die Festsetzung, dass die Grundstiicksflachen eine GréRe von 1.000 m? nicht unter-
schreiten durfen, geht auf den Ursprungsbebauungsplan zuriick. Hierdurch wird die
Entstehung kleinerer Grundstiicke verhindert und somit der Charakter des Wochen-
endhausgebietes gewahrt.

4.5 Anzahl der Wohnungen

Die Anzahl der Wohnungen wird tber eine textliche Festsetzung auf héchstens eine
Wohnung je Wochenendhaus festgelegt, da keine Verdichtung erfolgen soll. Es wird so
auch ein UberméRiger Zustrom an Bewohnern verhindert. Dessen mogliche Folgen
waren ein Ausbau der Infrastrukturen, insbesondere der Wasser Ver- und Entsorgung,
und eine Zunahme des Pkw-Verkehres und de: damit verbundenen !mimissioner.. Letz-
teres wirde den Gebietscharakter stark beeintrachtigen. Durch die bewusste Begren- ‘
zung der Anzahl der Wohnungen kann auch die Problematik des Dauerwohnens weiter E‘
begrenzt werden.

4.6 Verkehrsflichen 0|

Die im Plangebiet vorhandenen Verkehrsflachen sind entsprechend ihrer Funktion bzw. i
ihres vorgesehenen Ausbaustandards festgesetzt. Neue Verkehrsflichen kommen
nicht hinzu.

4.7 Flachen fiir die Versorgung, Hauptversorqungsleitungen i

Die symbolhaft festgesetzten Flachen fir die Ver- und Entsorgung dienen der Absiche- I !
rung des Bestandes. Die Symbole fur die Versorgung mit Elektrizitét setzen die Stan- ‘
dorte von Trafostationen fest. } il

Die nachrichtlich aufgenommene unterirdische Versorgungsleitung (hier: 20kv — Kabel)
verlduft westlich der Grundstiicke ,Wietzer Weg“ 61 und ,Am Nadelkamp® 11 entlang
der jeweiligen Grundstiicksgrenze. Sie dient dem Anschluss der Trafostation am Na-
delkamp an die Hauptversorgungsleitung in der StraRe ,Wietzer Weg". i

B-Plan J-3 ,Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg® -1. Anderung -, Gem. Wietze, OT Jeversen
Begriindung 18

227BG-04




= =04
LAUTEREACH

4.8 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt teilweise im natiurlichen Uberschwem-
mungsgebiet der Aller. Die Grenzen des natiirlichen Uberschwemmungsgebietes wer-
den als nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung des Bebauungsplanes darges-
tellt.

Die Belange der Wasserwirtschaft sind durch vorliegende Bauleitplanung insofern be-
troffen, als mit der Planaufstellung neue Baurechte zur Erweiterung bestehender Ge-
baude und Uberdachter Terrassen sowie Holzunterstanden (vgl. Kap. 4.2) innerhalb
des naturlichen Uberschwemmungsgebietes geschaffen werden. Das Uberschwem-
mungsgebiet wird zwar nur am Rande tangiert, dennoch kann mit der Anderung des
Bebauungsplanes ein Verlust an Retentionsraum einher gehen. Um die Auswirkungen
der zu erméglichenden baulichen Erweiterungen zu untersuchen, wurde im Vorfeld ein
hydraulischer Nachweis1) tber die maoglichen wasserwirtschaftlichen Auswirkungen
der Planungen erstellt.

Nach dem ,Gesetz zur Verbesserung des vorbeugenden Hochwasserschutzes* vom
03.05.2005 durfen in Hochwasser gefihrdeten Bereichen durch Bauleitplane grund-
satzlich keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden: ausgenommen sind lediglich
Bauleitplane fiir Hafen und Werften. Die zustandige Behorde, die Untere Wasserbe-
hérde des Landkreises Celle, kann eine Ausweisung ausnahmsweise zulassen, wenn
sie Uberwiegend dem Wohl der Allgemeinheit entspricht. Die grundsatzliche Zulassig-
keit des Vorhabens wurde durch die Untere Wasserbehérde (Herr Haas) in einem
Termin am 28.09.2005 mit Vertretern des Landkreises, der Gemeinde Wietze und der
Interessengemeinschaft bereits zugesichert.

Im hydraulischen Nachweis wurden anhand einer Modellrechnung die vorhabenbeding-
ten Auswirkungen auf das Abflussgeschehen der Aller betrachtet, indem die zuvor de-
finierte Ausgangssituation mit der maximal zu erwartenden Bebaubarkeit gegeniber-
gestellt wurde. Im Ergebnis wird festgestellt, dass lediglich mit sehr lokal begrenzte
Veranderungen im Zentimeterbereich zu rechnen ist, die bei einem Bemessungshoch-
wasser keine Auswirkungen auf Dritte erwarten lassen.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden somit ausreichend berticksichtigt, wenn der
Verlust an Retentionsraum durch die Schaffung von Retentionsvolumen ausgeglichen
werden kann. Nach der Berechnung im hydraulischen Gutachten ist der Gesamtverlust
von 53 m?* Retentionsraum funktions- und zeitgleich zu kompensieren.

1) STADT-LAND-FLUSS ,Hydraulischer Nachweis im Rahmen einer geplanten Anderung des
Bebauungsplanes Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg" (13.07.2011)

B-Plan J-3 ,Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg" -1. Anderung -, Gem. Wietze, OT Jeversen
Begriindung 19

227BG-04



===
LAUTERBACH
Hierzu dient ein Bereich &stlich des Plangebietes Es wird durch Hinweise im Be-
bauungsplan geregelt und durch einen stadtebaulichen Vertrag vereinbart, dass 53 m?
Retentionsraum zu schaffen sind (siehe auch Umweltbericht, Kap. 2.3: Geplante MaR-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswir-

kungen, Schutzgut Wasser).

Zur Minimierung der Beanspruchung von Retentionsraum wird durch eine textliche
Festsetzung verbindlich geregelt, dass Holzunterstande nur auerhalb des natirlichen
Uberschwemmungsgebietes zu errichten sind. FUr dag Grundstlick ,Alter Holzweg 23
wird eine Ausnahme zugelassen, da hier auRerhalp des Uberschwemmungsgebietes
keine Flache zur Errichtung eines Holzunterstandes zur Verfigung steht. Diese Aus-
nahme wird im Hydraulischen Gutachten berUcksichtigt_

Im hydraulischen Nachweis wird detailliert nachgewiesen, dass tber das bestehende
Mal hinaus durch diese 1. Anderung des Bebauungsp|ane3

e eine Gefdhrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht
ZU erwarten sind,

e der Hochwasserabfluss und die Héhe des Wasserstandes nicht nachteilig be-
einflusst werden,

e die Hochwasserriickhaltung nicht beeintréchtigt und der Verlust von verloren
gehendem Rickhalteraum umfang-, funktions. und zeitgleich ausgeglichen
wird,

e der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintréchtigt wird,

* keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger ynd Unterlieger zu erwarten
sind.

Weiterhin wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
e die Belange der Hochwasservorsorge zu beachten sind und

e die Bauvorhaben so zu errichten sind, dass bej dem Bemessungshochwasser,
das der Festsetzung des Uberschwemmungsgepietes 7y Grunde gelegt wurde,
keine baulichen Schaden zu erwarten sind.
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4.9 MaBnahmen g, Boden, Natur und Landschaft

4.9.1 Vermeidungs. ynd SchutzmaRnahmen

Bei allen Baumatnahmen soll der Eingriff in Natur und Landschatt auf das notwendige
Mindestmall beschrankt bleiben (Vermeidungsgrundsatz). Deshalb sind die nachfol-
gend aufgeflhrten Vermeidungs- und SchutzmaRnahmen zu beachten.

Vermeidungs- ung VerringerungsmaBnahmen

Die Standortwah| ist gin wesentlicher Aspekt zur Minimierung des Eingriffes in Natur
und Landschaft. \jt yer vorliegenden Planung wird fiir das vorhandene Gebiet eine
Nachverdichtung vorgenommen. Diese Vorgehensweise ist insgesamt zu begriien,
weil Eingriffe in andere Standorte vermieden werden.

Der Erhalt und die Erganzung vorhandener Gehélzstrukturen filhren zu einer Verringe-
rung des Eingriffes i, g5 Landschaftsbild.

4.9.2 Erhaltungsmagnahmen (Festsetzung)

Die festgesetzten Erpaltungsgebote entlang der nérdiichen Grenze des Sondergebie-
tes dienen dem Schytz der vorhandenen Pflanzungen und damit einer Abgrenzung des
Geltungsbereiches - Allerniederung. Sie entsprechen inhaltlich und in ihrer Lage
den Erhaltungsgeboten des Ursprungsplanes. Um das Ortsbild zu schiitzen, sind diese
Streifen in ihrem Hapitys zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust von Gehslzen sind
diese gleichwertig qurch standortheimische Gehdlze zu ersetzen, da diese:

von hrer "skologischen Stabilitat" her am besten geeignet sind (geringe Gefahr
UbermaBigen Schadiingsbefalls, keine Frostschaden usw.),
groRe Bedeutung fur heimische Tierarten besitzen (insbesondere fur Kleinlebe-

WESEN, aber aych als Bienenweide sowie als Vogelschutz- und Vogelnahrge-
holze).

Um die notwendige ErschlieBung entlang der nérdlich angrenzenden Straen ,An den
Seewiesen’ Und  Fahnyeg* zu sichern, darf der Pflanzstreifen nur einmal je Grundstiick

bis zu einer Breite von 3 m unterbrochen werden.

4.9.3  MaBnahmen yr Erhaltung des Gehélzanteiles (Festsetzung)

Um den waldahnlichen, Charakter des Gebietes wie vorhanden zu erhalten, sind fir
jeden entfallenden dominanten Baum (mit einem Stammumfang von mehr als 0,30 m
in einer Hohe von 1o m ber dem gewachsenen Boden), auf gleichem Grundstiick
zwei neue Baume gyg Hochstamme zu pflanzen. Um den Laubbaumanteil insgesamt
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zu erhohen sind vornehmlich standortheimische Laubbdume zu pflanzen. Wenn nach-
weisbar kein Platz auf dem Grundstiick vorhanden ist, ist es maoglich ausnahmsweise
eine Pflanzung an anderer Stelle auf privater Flache im Planbereich durchzufiihren.
Geeignet sind die in den textlichen Festsetzungen aufgefiinrten Arten. Der Ausgleich
ist durch die Bauherren spatestens ein Jahr nach Beginn der jeweiligen BaumaRnahme
durchzufuhren.

4.10 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind / Brandschutz

Anders als im Ursprungs-Bebauungsplan wurden Flachen festgesetzt, die von der Be-
bauung freizuhalten sind. Diese Flachen entlang des ,Koppelweges®, des ,Wietzer
Weges" und des ,Alten Holzweges“ dienen neben der StraRBenflaiche dem Brandschutz
zum angrenzenden Wald. Hier sind Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVC und Gara-
gen/Carports gemalt § 12 BauNVO sowie Nadelgehélze nicht zuldssig. Durch diese
Nutzungen bzw. Gehélze wird die Gefahr einer Brandausbreitung zwischen Woche-
nendhausgebiet und Wald erhéht. Stellplatze fir Pkw und Laubgehélze sind jedoch
allgemein zulassig, da durch sie nur eine geringe Gefahr besteht. Vorhandene geneh-
migte Bauwerke durfen innerhalb der Fldchen verbleiben, sie erhalten Bestandsschutz.
Diese Festsetzung ist auf den unter 4.3 beschriebenen Ortstermin zurtickzufiihren.

Entlang der StraBen ,An den Seewiesen®, ,Fahrweg®, ,Alter Holzweg®“ und ,Wietzer
Weg"“ sind Sichtdreiecke festgesetzt. An diesen StraRen befinden sich schwer einseh-
bare Kreuzungsbereiche. Zur Verkehrssicherung werden Sichtdreiecke wie im Urs-
prungsplan festgesetzt. Die Dimensionierung erfolgte im Rahmen der vorliegenden
Anderung nach der Empfehlung fur die Anlage von ErschlieBungsstraRen (EAE 85/95),
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraRen und Verkehrswesen, Ar-
beitsgruppe Strallenentwurf.

411 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Der Charakter des Wochenendhausgebietes soll erhalten bleiben. Zu diesem Zweck
werden im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Gestaltungsfestsetzungen die Ortli-
chen Bauvorschriften aus dem Ursprungsplan Gbernommen. So wird eine stadtebau-
lich geordnete und ortsbildgerechte Eingliederung der Neu- und Erweiterungsbauten
unterstitzt und vermieden, dass es hinsichtlich der vorhandenen stadtebaulichen und
gestalterischen Merkmale zu Fehlentwicklungen kommt, ohne jedoch die tibliche Viel-
falt der vorhandenen Gestaltungsmdéglichkeiten zu stark einzuschranken.

- oaE BB R B B S A S EEE e e e e e e e
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In diesem Sinn erfolgen Vorgaben zur Fassadengestaltung, zu den Einfriedungen und
zu Werbeanlagen.

Die Fassadenverkleidung orientiert sich an dem vorhandenen Leitbild fir die tberwie-
gende Anzahl der bestehenden Wochenendhauser und ist in Holz auszufuhren. Es ist
die Absicht, diese Gestaltung bei den Erweiterungen oder beim Neubau von Woche-
nendhausern fortzufithren. Ausnahmen bilden verputzte oder gemauerte Fassaden bei
bestehenden Geb&uden. Daher werden auch entsprechende Farbfestsetzungen so-
wohl fir Holz als auch fir Klinker und Putz getroffen.

Der Ausschluss von Werbeanlagen dient ebenfalls dem Erhalt des vorhandenen Er-
scheinungsbildes, weil z.B. groBflachige Werbetafeln das Ortsbild stéren wurden. Da
innerhalb des Sondergebietes ohnehin keine Gewerbebetriebe zuléssig sind, ist ein
Ausschluss von Werbeanlagen unschadlich.

Der Wege- und StraRenraum hat einen entscheidenden Einfluss auf den gestalteri-
schen Gesamteindruck. Daher werden in der ortlichen Bauvorschrift die Einfriedungen
hinsichtlich Art und Material aufgenommen. Bei der Materialwahl Holz kommen heimi-
sche Holzarten in Betracht, fir Hecken sind standortheimische Gehélze zu wahlen. Um
dem Eindruck von sehr engen Wegen entgegen zu wirken, wird die max. zulassige
Hohe der Einfriedungen begrenzt.

Durch die festgesetzten ortlichen Bauvorschriften wird das Dauerwohnen im Wochen-
endhausgebiet nicht begiinstigt.

5. VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes
mit Wasser, Abwasser, Elektrizitat sowie der Anschluss an das Telekommunikations-
netz ist — falls erforderlich — durch entsprechende Erweiterungen der im Gebiet vor-
handenen Bestandsleitungen sichergestellt.

Versorgungstrager sind:

e Strom ' Stromversorgung Osthannover GmbH (SVO), Celle
e Wasserversorgung SVO Energie GmbH, Celle

e FErdgas SVO Energie GmbH, Celle

* Abwasserbeseitigung Abwasserverband Matheide, Celle

e Telekommunikation Deutsche Telekom AG, Hildesheim

¢ Abfallbeseitigung Zweckverband Abfallwirtschaft, Celle
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Die Léschwasserversorgung erfolgt malgeblich Uber die Trinkwasserleitungen.

Eine Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber das bestehende Leitungsnetz und wird
der Klaranlage zugefihrt.

Das Niederschlagswasser wird gemaf é&rtlicher Satzung dezentral zur Versickerung
gebracht.

6. BRANDSCHUTZ, ALTLASTEN

6.1 Brandschutz

Die konkreten Anforderungen an den Brandschutz sind mit dem Brandschutzprifer
sowie mit Vertretern der értlichen Feuerwehr zu klaren.

Zum Schutz vor Waldbrand wurden die unter 4.10 beschriebenen Brandschutzstreifen
festgesetzt.

6.2 Altlasten

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten je-
doch im Zuge der vorhabenbedingten Arbeiten derartige Belastungen festgestellt wer-
den, so sind diese der Gemeinde Wietze oder dem Landkreis Celle unverzlglich anzu-
zeigen.

7. HINWEISE

Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen aufgrund von driickendem Grundwasser bei
besonderen Wetterlagen vereinzelt Uberschwemmungen auftreten.
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8. STADTEBAULICHE WERTE
8.1 Flachenbilanz
Flachenfestsetzungen
Geltungsbereich 184.749 m? 18,5 ha 100,0 %
Sondergebiet (SO-Woch) 154.757 m? 15,5 ha 83,8 %
StralRenflache 29.493 m? 2,9 ha 16,0 %
FuBwege 499 m? 0,0 ha 0,3 %
Uberlagerungen
Erhaltungsgebote 2.671 m? 0,3 ha 1,4 %

9. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich. Alle Flachen verbleiben im Besitz

der Eigentumer.

9.2 Kosten, Finanzierung

Fir die Gemeinde Wietze fallen keine Kosten an. Samtliche Kosten der Planung sowie
zur erforderlichen Kompensation und Retention werden vom Verein ,Interessenge-
meinschaft des Wochenendgebietes Jeversen e.V.“ Gbernommen.
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10. VERFAHRENSABLAUF /| ABWAGUNGSVORGANG

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB)
wurde vom 04.11.2011 bis 04.12.2011 im Rathaus der Gemeinde Wietze durchgeflhrt.

Es sind keine Anregungen durch Blrger eingegangen.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemal § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 04.11.2011 (Frist: 04.12.2012). Die
Liste der beteiligten Behdrden sowie eine Aufstellung der Ruckldufe und der Abwa-
gungsvorgang ist dem separaten Dokument zu entnehmen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) wurde vom
30.08.2012 bis 30.09.2012 im Rathaus der Gemeinde Wietze durchgefiihrt. Es sind

keine Anregungen durch Blrger eingegangen.

Die Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2)
BauGB erfolgte mit Schreiben vom 15.08.2012 (Frist: 30.09.2012). Die Liste der betei-
ligten Behdrden sowie eine Aufstellung der Ricklaufe und der Abwagungsvorgang ist
dem separaten Dokument zu entnehmen.
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1. EINLEITUNG

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

Das Plangebiet befindet sich in der Gemeinde Wietze, nordéstlich des Ortsteiles
Jeversen, unmittelbar an der Alleraue gelegen. Der Geltungsbereich hat eine Gesamt-
flache von ca. 18,5 ha. Die genaue Abgrenzung und Lage des Geltungsbereiches ist
aus der Planzeichnung sowie der Ubersichtskarte (siehe Deckblatt) ersichtlich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. J-3 ,Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg*
wird mit der Zielsetzung aufgestellt, eine zeitgemale Nutzung bzw. Ausnutzung der
vorhandenen Grundstiicke innerhalb des Wochenendhausgebietes zu ermdglichen.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir die Planung

Fachgesetze

Fir das Anderungsverfahren sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz
vom 22.07.2011 (BGBI. | Nr. 39 S. 1509) und das Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBL. | S. 2542), sowie das Niedersachsische Ausfiih-
rungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 19. Februar 2010
(Nds.GVBI. Nr. 6 vom 26.02.2010, S. 104), beachtlich.

Umweltschutzziele aus dem Baugesetzbuch (Auszug):

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gege-
ntber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natrlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen
Klimaschutz.

Durch die Weiternutzung vorhandener baulicher Anlagen wird der Anforderung des
Baugesetzbuches in § 1a Abs. 2 Satz 1 entsprochen: ,Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden: dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtungen und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
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Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen.

Umweltschutzziele aus dem Bundesnaturschutzgesetz (Ausziige):

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlagen fur
Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Genera-
tionen im besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MalRgabe der nachfolgenden
Ansatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts, einschlieRlich der
Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der NaturgUter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und,
soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

Bedeutung der Umweltschutzziele fiir die vorliegende Planung:

Mit der Aufstellung und Ergdnzung dieses Bebauungsplanes wird ein vorhandener
Standort Uberplant.

Da auf bestehende Infrastruktureinrichtungen wie StralRenanbindungen und vorhandene
Gebaude zurtickgegriffen werden kann, wird auch dem Umweltschutzziel, mit Grund
und Boden sparsam und schonend umzugehen, entsprochen.

Fachplanungen

Folgende relevante Fachplanungen liegen fur das Plangebiet vor:
e Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle, 1991

e Landes-Raumordnungsprogramm (LROP), Niedersachsen, Anderung 2007 (wirk-
sam geworden am 30.01.2008)
e Regionales Raumordungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Celle, 2005

GemaR Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Celle sind innerhalb des Geltungsbe-
reiches keine naturschutzrechtlich geschiitzten Bereiche vorhanden.
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Im Handlungskonzept des Landschaftsrahmenplans (Landschaftsrahmenplan des LK
Celle, S. 166 ff.) werden u.a. folgende Festlegungen getroffen:

e Erhalt der FlieRgewasserdynamik der Aller
e Besondere Vorsicht bei neuen Nutzungen an der Aller (hier z.B. Uferzonen) be-
ziglich Einleitung von Abwasser, auch temporér

Die vorliegende Planung umfasst ein vorhandenes Gebiet am Rand der Alleraue. Das
Handlungskonzept ist zu beachten.

Im Rahmen des Regionalen Raumordnungsprogrammes ist der Bereich des Woche-
nendhausgebietes ,Alter Kirchweg“ mit der Flachensignatur teilweise als Vorsorgegebiet
fur Natur und Landschaft und vollstandig als ein Vorsorgegebiet fur die Forstwirtschaft
ausgewiesen. Als nachrichtliche Ubernahme ist die Flache Uberlagert durch die Darstel-
lung als Bauflache, in der im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Bauflachen
tUbernommen sind. Der Naturraum der Aller ist mit der Signatur als Vorranggebiet fur
Natur und Landschaft und als Vorsorgegebiet fur die Erholung festgelegt. Zusatzlich
verlauft durch das Gebiet ein regional bedeutsamer Rad- und Wanderweg.

Das Thema Naturschutz und Landschaftspflege ist im Textteil des LROP unter dem
Punkt 3.1.2 wie folgt beschrieben: Zitat, Seite 19: ,Fiir den Naturhaushalt, die Tier- und
Pflanzenwelt und das Landschaftsbild wertvolle Gebiete, Landschaftsbestandteile und
Lebensrdume sind zu erhalten und zu entwickeln.*

Die malfigeblichen Ziele und Grundsatze des Regionalen Raumordnungsprogramms
werden in der Begrindung (ab Seite 7) dargestellt.

Im Zuge der Bearbeitung wurde folgendes Fachgutachten erstellt:

e STADT-LAND-FLUSS ,Hydraulischer Nachweis im Rahmen einer geplanten An-
derung des Bebauungsplanes Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg®

(13.07.2011), Hannover
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FFH-Gebiet Nr. 90 Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker*

Die an das Plangebiet angrenzend verlaufende Aller ist Bestandteil des FFH-Gebietes
LAller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker. Es handelt sich um ein groRraumiges
Schutzgebiet mit einer GréRe von ca. 18.000 ha.

Das gesamte Schutzgebiet wird geman Gebietsdaten (Niedersachsischer Landesbetriep
fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) folgendermafRen charakteri-
siert:

,Bedeutung

Bedeutendster Flussniederungskomplex im Weser-Aller-Flachland. Wichtig u.a. fur
Reprasentanz  von feuchten Hochstaudenfluren, eutrophen Seen, Hartholz-
Auenwaldern, mageren FIachland-Méhwiesen, Otter, Biber, Mausohr, Griine Keiljungfer.

Gefahrdung

Teilweise Wasserverunreinigung, Gewasserausbau (Staustufen, Uferbefestigungen),
Eindeichungen, intensive Grunlandnutzung, Nutzungsaufgabe von Extensivgrinland,
Angelsport, Zerschneidung durch Verkehrswege. Stérungen der Fledermauskolonie.

Beschreibung

Niederungen relativ naturnaher Tieflandflisse mit vielféltigem Biotopmosaik. Oft durch
Flutmulden und Dinen bewegtes Gelande. Zahlreiche Altwésser, Auengrtmlant;i,
Sandmagerrasen, gehdlzfreie Sumpfvegetation, Auwalder u.a., Kirchengebdude In
Ahlden.“

Das Plangebiet stellt einen Ausschnitt aus dem oben beschriebenen Gebiet dar. Die
genannte Fledermauskolonie befindet sich z.B. nicht im Einwirkungsbereich des
Wochenendhausgebietes.
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Abb. 1: Darstellung eines Ausschnittes des FFH-Gebietes ,Aller (mit Barnbruch), untere
Leine, untere Oker* (Auszug Interaktiver Kartenserver des niedersachsischen Ministe-

riums fur Umwelt- und Klimaschutz)

Aus obiger Abbildung ergibt sich der Verlauf des FFH-Gebietes im Bereich des Woche-
nendhausgebietes. Es handelt sich jedoch um die Darstellung in einem kleinen MaR-
stab. Die Aller und ihre Aue ist im Allgemeinen groRziigig in das FFH-Gebiet einbezo-
gen. Deutlich zu erkennen ist jedoch die bewusste Aussparung des Wochenendhausge-
bietes. Aufgrund des MaRstabes kommt es scheinbar zu geringfiigigen Uberschneidun-
gen zum Wochenendhausgebiet. Es ist sinngemaR, den Verlauf der Abgrenzung des
FFH-Gebietes im Rahmen des MaRstabes des Bebauungsplanes (1: 2.000, bzw. 1:
5.000) als am Rande des Sondergebietes zu betrachten. Die leichten Uberschneidungen
im Norden des Sondergebietes werden als ungewollt angenommen. Der Verlauf der
Grenze des FFH-Gebietes Nr. 90 ,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker*
wurde in der Zwischenzeit vom NLWKN fir den betroffenen Bereich prazisiert und der
oben beschriebene Verlauf am Rand des Sondergebietes bestitigt. Am 16.04.2012
wurde Uber die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Celle eine kartografische
Préazisierung im MaRstab 1 : 5.000 unter Verwendung Karte AK 5 zur Verfigung gestellt.
Diese Abgrenzung wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Mit dem
nun dargesteliten Grenzverlauf des FFH-Gebietes am Rande des Sondergebietes wird
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den tatsachlichen Verhéltnissen vor Ort Rechnung getragen, die eine Nutzung geman
den MaRgaben des Bebauungsplanes bis an den Rand des Sondergebietes méglich
macht. Mit dem Grenzverlauf am nérdlichen Rand des Sondergebietes werden Konflikte

ausgeschlossen, die o0.g. Schutzziele werden uneingeschrankt eingehalten. Eine FFH-
Vertréglichkeitspriifung aufgrund der Lage im FFH-Gebiet ist somit nicht erforderlich.

Eine direkte Nachbarschaft zum FFH-Gebiet bleibt jedoch bestehen. Hierzu ist allerdings
festzustellen, dass sich die Eckwerte der Belastung der Aller durch das Wochenend-
hausgebiet nicht erhéhen. Da sich die Zahl der Grundstiicke im Plangebiet aufgrund der
1. Anderung des Bebauungsplanes nicht erhéht, ergibt sich hieraus auch keine Erhé-
hung der Frequentierung der Aue. Das Schmutzwasser wird weiterhin der Klaranlage
zugeflhrt. Eine Anlage von Bootsanlegern oder Badestellen etc. ist nicht vorgesehen
und auch nicht in der Verantwortlichkeit des Bebauungsplanes. Der Wert der Aller fur
das Wochenendhausgebiet ergibt sich aus der naturrdumlichen Schénheit und der
naturbezogenen Erholungsnutzung. Der Bebauungsplan fiihrt im Wesentlichen zu einer
Erhéhung der maximal méglichen Versiegelung. Dieser Eingriff in den Naturhaushalt
(Bodenversiegelung und Verlust von Retentionsraum) wird im gleichen Naturraum
kompensiert. Es ergeben sich jedoch keine Hinweise auf eine Erhéhung der Wirkfakto-
ren auf die Aller und ihr Ufer. Die Kompensationsplanung folgt der Beschreibung der
Charakteristika des Gebietes und tragt zur Bereicherung des Komplexes bei. Mégliche
negative Auswirkungen aufgrund des Angrenzens an das FFH-Gebiet ergeben_sich
durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme u. Bewertung des Umweltzustandes u. der Umweltmerk-
male
2.1.1 Schutzgut Mensch

Fur die Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen gesundheitliche Aspekte,
vorwiegend Larm und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie
Erholungs-, Freizeitfunktionen und Wohnqualitat von Bedeutung.

Die Ortschaft Jeversen liegt im RROP auRerhalb der zentraldrtlichen Siedlungsberei-
che.

Aktuell wird das Sondergebiet bereits als Wochenendhausgebiet genutzt.
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ergibt sich aus dem Erleben eines gut gegliederten Bereiches mit Gehélzen am Rande
der Aller bzw. aus dem Nutzen der Anlage zur Erholung in der Freizeit.

Die Umgebung des Bebauungsplans ist durch StraRen erschlossen und damit erlebbar.
Das Innere des Wochenendhausgebietes ist durch mehrere kleine Straken erschlossen.
Diese sind &ffentlich nutzbar. Am Rande des Gebietes verlauft ein regional bedeutsa-
mer Rad- und Wanderweg.

Bewertung

Die Umsetzung der Bebauungsplanénderung fihrt zu einer Verdichtung des Woche-
nendhausgebietes in moderatem Umfang. Die Struktur und das Erscheinungsbild des
Wochenendhausgebietes wird sich in einem kaum wahrnehmbaren Umfang &ndern. Der
Charakter des Wochenendhausgebietes bleibt erhalten. Mégliche Gehélzverluste sind
gemal Bebauungsplan auf dem gleichen Grundstiick, bzw. ausnahmsweise innerhalb
des Plangebietes, zu kompensieren.

Die Anderung des Bebauungsplans fahrt zu keiner Verschlechterung der Erholungseig-
nung.

2.1.2 Schutzgut Tiere

Aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten und der vorhandenen Strukturen mit
alterem Gehélzbestand und Grinland am Rande eines Flusses ist in diesem Naturraum
von einer reichhaltigen Fauna auszugehen.

Fir das Plangebiet ist durch gje naturrdumliche Lage und Ausstattung des Untersy-
chungsraumes besonders mit einer vielféltigen Avifauna zu rechnen. Da aber durch die
Planung lediglich Verdichtungen eines bestehenden Gebietes erméglicht werden und
keine Biotope betroffen sind, wurde auf eigenstandige faunistische Erhebungen verzich-
tet.

angrenzenden Retentionsraum Abgrabungen vorgenommen (siehe unter Punkt 2.3). Da
es sich aber lediglich um geringfugige Abgrabungen am Rande der Aue handelt, sind
die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu vernachlassigen. Durch die Abgrabungen
kommt es zu keiner Vernichtung von flr die Tierwelt relevanter Strukturen.
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Bewertung

Der Wert fur die Avifauna ergibt sich aus der naturrdumlichen Lage in der Allerniede-
rung. Im Bereich des bereits vorhandenen Wochenendhausgebietes ist die Eignung fur
die Fauna aufgrund der vorhandenen Storfaktoren eingeschrankt. Die vorhandenen
Gehdlze sollen erhalten bleiben und es wird nicht in die Aller eingegriffen. Es kommt
auch zu keinem weiteren Flachenverbrauch aulerhalb des bestehenden Wochenend-
hausgebietes.

Die Abgrabungen auRerhalb des Geltungsbereiches zur Schaffung von Retentionsraum
fihren zu keiner Beeintrachtigung der heimischen Fauna.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sind abhéngig von der Ausstattung der
entstehenden Freiflachen. Firr spatere Gehélzpflanzungen sind einheimische Laubbiu-
me vorzusehen. In Richtung Siidwesten wird innerhalb eines monotonen Kiefernforstes
ein entsprechend groRer Teilbereich im Rahmen der Kompensation zu einem Buchen-
wald entwickelt. Der Wert eines Buchenwaldes fiir die einheimischen Tierarten, beson-
ders auch fir geschiitzte Arten ist deutlich hoher anzusetzen als der aktuelle Wert des
Kiefernforstes fir die einheimische Fauna.

Die negativen Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplans auf die einheimische
Tierwelt sind voraussichtlich unerheblich.

2.1.3 Schutzgut Pflanzen

Das uberplante Wochenendhausgebiet ist derzeit in einer typischen Art und Weise
genutzt. Grundsatzlich ist der Eindruck des Gebietes der eines anthropogen Uberprag-
ten, gehdlzdominierten Bereiches. Teile des Anderungsgebietes haben den Charakter
eines lockeren Waldes. Wald im Sinne des Waldgesetzes ist jedoch nicht betroffen. Hier
dominieren auch auf den Grundstiicken Kiefern, Fichten und Birken mittlerer Altersstruk-
tur. Nur wenige Parzellen haben den Charakter eines Ziergartens mit Lebensbaumhe-
cke und jungen Koniferen auf einem gepflegten Rasen.
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Abb. 3: Beispiel fiir einen waldahnlich gepragten Bereich
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Abb.4: Beispiel fir einen gartenahnlich gepragten Bereich

Im Randbereich zur Allerniederung kommen auch einige dominante Einzelbdume
(Eichen, Kiefern, Birken und Fichten) vor.

Die potentiell natirliche Vegetation des tberwiegenden Bereiches des Geltungsbe-
reichs wére ein ,Drahtschmielen-Buchenwald des Tieflandes“1.

Die nérdlich angrenzende Allerniederung ist von Griinland gepragt. Sidlich, westlich
und 6stlich beginnt ein Waldgebiet mit Dominanz von Kiefer und Birke. Im Bereich des
Wochenendhausgebietes gibt es keine Hinweise auf Vorkommen geschiitzter Pflanzen-
gesellschaften.

Im Rahmen der Schaffung von Retentionsraum werden am Randes des flussabwirts
angrenzenden Retentionsraum Abgrabungen vorgenommen (siehe unter Punkt 2.3). Es
handelt sich lediglich um geringfiigige Abgrabungen am Rande der Aue. Derzeit sind die
entsprechende Bereiche mit Grasern und Moosen bewachsen und hneln einer Rude-
ralflur frischer Standorte. Bliitenreiche Hochstauden sind nicht vorhanden. Die Abgra-
bungen fiihren zu keinem Gehélzverlust. Es finden sich keine Hinweise auf geschitzte
Pflanzengesellschaften.

1 Niederséchsisches Landesamt fir Okologie, 1/2003: Kaiser, T., Zacharias, D.: PNV-
Karten fir Niedersachsen auf der Basis der BUK 50
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Bewertung

Durch die Planung entfallen keine hochwertigen Pflanzenbestande. Eventuelle Geholz-
verluste sind auf gleichem Grundstiick zu ersetzten. Es ist im Interesse der Nutzer des
Gebietes, den derzeitigen Charakter zu erhalten und damit gréfiere Gehdlzverluste von
vornherein zu vermeiden. In die empfindlichen und hochwertigen Uferrandbereiche wird
nicht eingegriffen.

Durch die notwendigen Abgrabungen fur die Schaffung von Retentionsraum werden ca.
90 m? im Retentionsraum 1 und gegebenenfalls weitere 80 m? im Retentionsraum 2
(siehe unter 2.3) vom derzeitigen Pflanzenbewuchs befreit. Es handelt sich derzeit
jedoch nicht um besondere Pflanzengesellschaften. Der Bereich wird sich durch
entsprechenden Samenflug etc. schnell wieder begriinen. Durch die zukunftig haufigere
Uberflutung kénnen sich Pflanzengesellschaft einstellen, die auf feuchte/wechselfeuchte
Verhaltnisse angewiesen sind. Zu schnelleren Begriinung kénnen die Flachen mit einer
krauterreichen Rasenmischung fir feuchte Standorte eingesat werden. Die Abgrabun-
gen flhren zu keiner nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen.

Aus pflanzenékologischer Sicht fiihrt die Anderung des Bebauungsplanes zu keiner
Abnahme des Biotopwertes.

2.1.4 Schutzgut Boden

Aus Flugsand hat sich als Bodentyp Podsol entwickelt. Es handelt sich um B&den mit
einem eher geringen ackerbaulichen Ertragspotential. Grinland dominiert die landwirt-
schaftlichen Nutzflachen. Vielfach ist dieser Bodentyp mit Wald bestanden, wobei dann
Kiefernforste Gberwiegen.

Im Kartenserver NIBIS des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie, Kartense-
rie Boden, Themenkarte ,Suchrdume fir schutzwirdige Béden® ist kein Hinweis auf
besondere Werte des betroffenen Bodens, z.B. kulturhistorisch bedeutsame Bdéden,
Bdden mit hohem Naturlichkeitsgrad usw. gegeben.

GemaR der Ingenieurgeologischen Karte des o.g. Kartenservers weist der Boden im
Uberwiegenden Teil des Plangebietes aufgrund der Baugrundklasse: nichtbindige,
grobkornige Lockergesteine, Uberwiegend mitteldicht bis dicht gelagert, eine gute
Tragfahigkeit auf. Im Norden im Einflussbereich der Aller sind in den Lockergesteinen
z.T. organische Beimengungen und lokal Torf-, Muddelagen vorhanden und die inge-
nieurgeologische Tragfahigkeit somit gering.
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Die Empfindlichkeit gegentber Bodenversiegelungen ist als hoch anzusehen, da hiermit
ein Verlust aller natlrlicher Bodenfunktionen einhergeht.

Aulerhalb des Geltungsbereiches missen am Rand des Uberschwemmungsgebietes
ca. 53 m® Boden zur Schaffung von Retentionsraum abgegraben werden. Der Boden
wird auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes verbracht.

Bewertung
Fur das Schutzgut Boden gehen mit der Versiegelung alle natiirlichen Funktionen
verloren:

e Verlust der Speicher-, Puffer-, Filter und Transformationsfunktion
(Boden als wesentliches Element von Stoffkreislaufen; von besonderer Be-
deutung ist in dieser Hinsicht die Wasserspeicher- und Aufnahmefunktion
sowie die Schadstofffilterung)

e Beeintrachtigung des Bodenlebens

e Verlust der Biotopfunktion

e Verlust der Ertragsfunktion
(Boden als Grundlage zur Produktion von Land-, Forst- und Gartenwirt-
schaft)

e Verlust der Lebensraumfunktion
(Boden als Ausgangssubstrat von Biotopen)

Die im Plangebiet maximal zuldssige Bodenversiegelung wird durch die Plananderung
erhoht. Die baurechtlich maximal mégliche Versiegelung nimmt um 7.625 m? zu (siehe
Punkt 2.3).

Hieraus leiten sich fur das Baugebiet Umweltauswirkungen und ein Kompensationser-
fordernis ab.

53 m® Boden werden auflerhalb des Geltungsbereiches abgegraben und gehen dem
Schutzgut Boden verloren. Die Notwendigkeit liegt jedoch in der Schaffung von Retenti-
onsraum begriindet. Da hier keine schutzwirdigen Béden vorliegen wird der Verlust als
nicht relevant fur das Schutzgut Boden angesehen. Die Abgrabungsflachen kénnen
auch weiterhin die natirlichen Funktionen des Schutzgutes Boden Ubernehmen, auch
wenn die Bodenschicht in seiner Machtigkeit abgenommen hat.
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2.1.5 Schutzgut Wasser

Grundwasser:
Das Plangebiet liegt nicht in einem Grundwasserschutzgebiet. Das Schutzpotenzial der

Grundwasseriberdeckung ist geméaR Kartenserver des Landesamtes fur Bergbau,
Energie und Geologie, Kartenserie Hydrogeologie gering. Die Grundwasseroberflache
liegt bei ca. 27,5-30 m NN. Aufgrund der ortlichen Gelandehéhen um 30 m NN steht das
Grundwasser somit relativ oberflachennah an. Die Grundwasserneubildung betragt ca.
151 - 200 mm/a (Kartenserver NIBIS des Landesamtes fur Bergbau, Energie und

Geologie: Kartenserie Hydrogeologie).

Oberflachengewasser:
Die Anderungsflidche weist keine Oberflachengewasser auf. Im Norden grenzt die
Allerniederung an. Die Aller ist das dominierende Element der Landschaft. Bei der Aller

handelt es sich um einen Nebenfluss der Weser. Die Aller ist Bestandteil des FFH-
Gebietes ,Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker”, welches insgesamt als
bedeutendster Flussniederungskomplex im Weser-Aller-Flachland gilt. Es handelt sich
um einen relativ naturnahen Tieflandfluss mit vielfaltigem Biotopmosaik. Das gesetzliche
Uberschwemmungsgebiet der Aller verlauft am nérdlichen Rand des Wochenendhaus-

gebietes.
GemaR Hydraulischem Gutachten (Stadt-Land-Fluss, 2011) ist das Plangebiet Uberwie-

gend nicht tberflutungsgefahrdet. Lediglich im Nordosten sind ca. 5 Grundsticke in
ihren noérdlichen Bereichen potenziell uberflutungsgefahrdet und damit innerhalb des
natiirlichen Uberschwemmungsgebietes. Weitere Grundsticke entlang der StralRe ,An

den Seewiesen” sind peripher betroffen.

B-Plan J-3 ,Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg” -1. Anderung - Gem. Wietze, OT. Jeversen
Umweltbericht 40

227BG-UB-04




~ STADT-LAND-FLUSS
Legende y . INGENIEURDIENSTE
a- /s * ), AUF DEM HOLLEN 12
5 = 30165 HANNOVER
}Geltungsberench C\alglal e j ? o >
™~ L 8 a e F {08 96 08
[ natirliches USG NLWKN s F? —~ B :
natiirliches USG NEU o é WL 5 &
. , Y <2 -
Senken im Gebiet N > - E
: @ - 2
sl P @
5% @I =
\ar,, . é,
el %%\ 8
@ I 2 \J N
P &l &=~ m g 2 : ;
a\” ) of=t Y ul=la
‘@ < 7z gt LB %o a
7 -
“al & %nﬂ B & i &le| P 5;@%"“@
® g
s 3 s bﬂ = 7B ¢ a S lgate i
] - E = s : 2 ® ls o
. g\ = % @\ = m‘ &\. g ? | 2
e . . L L
|8 LR afe X
: |m _
. e Meters i-\euir:.vuzw/..iingf +
0 25 50 100 150 200 G @%LGN =

Abb. 5: Darstellung des natirlichen Uberschwemmungsgebietes (Stadt-Land-Fluss,
Hydraulisches Gutachten zur 1. Anderung B-Plan J-3, 2011)

In der Planzeichnung sind die Grenzen des gesetzlichen Uberschwemmungsgebiets
nachrichtlich aufgefihrt.

In einem Hydraulischen Gutachten (STADT-LAND-FLUSS, 2011) wurden die Auswir-
kungen der Planung auf die Uberschwemmungsdynamik der Aller untersucht und eine
Méglichkeit der Kompensation aufgezeigt.

Durch die theoretische Zunahme von umbautem Raum im Bereich des natiirlichen
Uberschwemmungsgebietes kommt es zu einem Verlust von Retentionsraum von
maximal 53 m3.

Bewertung

Der mogliche Verlust von Uberschwemmungsgebiet bzw. Retentionsraum ist als
erheblicher Eingriff zu bewerten. Der Verlust von Retentionsraum wurde von STADT-
LAND-FLUSS (2011) genau untersucht. Zur Kompensation wird auf einer geeigneten
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Flache am Rand des derzeitigen Uberschwemmungsgebietes der Aller &stlich des
Plangebietes eine Abgrabung in einem entsprechenden Umfang durchgefiihrt. Dadurch
ist sichergestellt, dass es auch bei einer maximalen Verdichtung des Wochenendhaus-
gebietes gemaR der 1. Anderung des Bebauungsplanes insgesamt zu keiner Abnahme
an Retentionsraum gegenuber dem vorhandenen Zustand kommt.

Im Hinblick auf das Schutzgut Wasser ist die Versiegelung von Boden ebenfalls als
Eingriff zu bewerten. Durch die Zunahme der Versiegelung kommt es im Allgemeinen zu
folgenden Auswirkungen auf das Grundwasser:

e Unterbindung der Wasseraufnahme und —speicherung (Reduzierung der fir die
Grundwasserneubildung zur Verfugung stehenden Flache)

e schnelleres Abfuhren des Niederschlags in Gewasser und Kanalisation

e Reduzierung der Grundwasserneubildung

In diesem Falle wird das anfallende Niederschlagswasser dezentral zur Versickerung
gebracht. Dadurch werden die Auswirkungen minimiert.

2.1.6 Schutzgut Klima

Das Plangebiet liegt in der klimadkologischen Region ,Geest- und Bérdebereich mit im
Vergleich zum Kustenraum herabgesetzten Luftaustauschbedingungen durch die
hoéhere aerodynamische Rauhigkeit der Erdoberflache und die gréRere Entfernung zur
See (Niedersachsisches Landesamt fir Okologie: ,Schutzgut Klima/Luft in der Land-
schaftsplanung® Hildesheim, 1999). Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt
sich aus ihrer Lage und klimawirksamen Ausstattung. Durch die landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Umfeld des Anderungsbereiches wird Kaltluft, im Bereich des Griinlan-
des und der Garten mit alteren Geholzen Frischluft produziert.

Da in der Umgebung keine Wohngebiete vorliegen, hat der Anderungsbereich in dieser
Hinsicht auch keine klimadkologische Bedeutung.

Bewertung

Fur die Entwicklung des Kleinklimas sind Versiegelungen nachteilig. Durch die geplante
Verdichtung der Bebauung des Anderungsgebietes kommt es zu einer Verringerung des
Kaltluftentstehungsgebietes. In diesen Bereichen liegen jedoch keine besonderen
Kaltluftabflisse vor und eine klimadkologische Funktion fur umliegende Gebiete ist nicht
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vorhanden.

Es kommt zu keinen erheblichen Umweltwirkungen im Bezug auf das Schutzgut ,Klima*“.

2.1.7 Schutzgut Landschaft

Bei einer Betrachtung der Landschaft als Schutzgut stehen das Landschaftsbild bzw.
die optischen Eindriicke der Betrachtenden im Vordergrund. Von Bedeutung sind alle
Elemente des Landschaftsbildes, die dieses unter den Aspekten Vielfalt, Eigenart oder

Schoénheit mitpragen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Weser-Aller-Flachlandes und ist gepragt durch die
Flusslandschaft der Aller. Die naturrdumliche Haupteinheit ist die LAller-Talsandebene®.
Das Wochenendhausgebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen 3 naturrdumlichen
Einheiten: die ,Winsener Talaue* grenzt im Norden an, das ,Berkhofer Dinensandtal®
pragt den Westen und im Osten beginnen die ,Ovelgénner Sande“. Die 2Winsener
Talaue" ist relativ schmal und wird flussaufwarts immer starker durch benachbarte
Dunenstreifen eingeengt. Die weiteren betroffenen Einheiten sind gemal Meisel,
(1960)2 im wesentlichen durch ein einférmiges Relief und einténige (ktinstliche) Kiefern-
forsten gepragt. Richtung Osten werden die Diinenfelder starker bewegt.

Durch die vorhandenen Landschaftsbildelemente, Fluss, landwirtschaftliche Nutzfla-
chen, geholzbestandene Flachen und Garten entsteht hier ein vielféltiges Mosaik, dass
durch Wege gut gegliedert und damit auch erlebbar ist. Die Bedeutung des Planberei-
ches und der Umgebung ist hinsichtlich der landschaftsbildpragenden Parameter
,Vielfalt‘, ,Eigenart“ und ,Schénheit* als hoch zu bezeichnen. Die Erholungseignung des
Gebietes ist insgesamt somit als hoch zu bezeichnen.

Die auBerhalb des Geltungsbereiches notwendigen Abgrabungen zur Schaffung von
Retentionsraum (siehe unter 2.3) finden am Rande des Uberschwemmungsgebietes
statt. Hier ist keine ErschlieBung fir Erholungssuchende vorhanden. Gehdlze werden
nicht entfernt. Diese Manahme wird kaum wahrnehmbar sein und stellt deshalb auch
keinen Eingriff in das Schutzgut Landschaft dar.

2 Meisel, Sofie (1960): Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 73 Celle, Geografische
Landesaufnahme 1:200.00, herausgegeben vom Institut fir Landeskunde
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Bewertung

Eine Zunahme der Bebauung stellt grundsatzlich einen raumwirksamen Eingriff in das
Landschaftsbild dar. GemaR der 1. Anderung des Bebauungsplans sind nur moderate
Anderungen méglich. Diese beziehen sich im Wesentlichen auf die Steigerung der
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Der Bebauungsplan schreibt jedoch auch einen Ersatz
von méglichen Gehélzverlusten auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. im Plangebiet
vor. Dementsprechend wird durch die vorliegende Planung der Charakter des Gebietes
nicht verandert. Dies wére auch nicht im Interesse der Nutzer des Erholungsgebietes.
Insgesamt sind die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Landschaft als gering
zu bezeichnen.

2.1.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Untersuchungsgebiet sind weder Bodendenkmaler noch andere Kultur- und sonsti-
ge Sachguter bekannt.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Naturschutzes

Die nach Vorgaben des Baugesetzbuches zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhange unter den Schutzgiitern zu betrachten.

Im Plangebiet fuhrt die zu erwartende zusétzliche Versiegelung zu einem Verlust der
natlrlichen Bodenfunktionen. Daraus resultieren auch negative Folgen fir andere
Schutzgiter. Da es sich um ein Uberschwemmungsgebiet handelt, kommt es zu einer
Abnahme von Retentionsraum. Die Kompensation dieses Verlustes wird in einem
Hydraulischen Gutachten ermittelt und dargelegt.

Eine Verstéarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende
Wechselwirkungen ist im Geltungsbereich jedoch nicht zu erwarten.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Das Anderungsgebiet ist ca. 18,5 ha groB. Fir das Wochenendhausgebiet stehen
insgesamt ca. 15,5 ha zur Verfugung. Diese werden bereits als Wochenendhausgebiet
genutzt. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes kommt es insgesamt zu einer
héheren Ausnutzbarkeit der Grundstiicke. Dadurch sind Erweiterungen der bestehen-
den Gebaude in einem gewissen Umfang méglich. Insgesamt diirfen die Hauptgebaude

E O Ea & - e e e
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eine Grundflache von 88 m? (vormals 80 m?) nicht Uberschreiten. Die Garagen und
Carports dirfen nun von 15 m? auf 18 m? erweitert werden. Weiterhin werden 15 m?
Uberdachte Freisitze, 30 m? fur Holzunterstande und Nebenanlagen in einer GréRe von
15 m? zugelassen. Insgesamt erhéht sich die zulassige Gesamtversiegelung von derzeit
105 m? auf 166 m?2 nach Inkrafttreten der 1. Anderung. Der Charakter des Wochenend-
hausgebietes andert sich insgesamt nicht. Zur Kompensation der Eingriffe werden 4.000
m? (vgl. S. 46) innerhalb eines gréReren Waldkomplexes studwestlich des Wochenend-
hausgebietes - aktuell ein Kiefernforst - langfristig zu einem standortgerechten Buchen-
wald entwickelt.

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei einer Beibehaltung des giiltigen Bebauungsplanes wirden die bislang guiltigen

Festsetzungen weiterhin Giiltigkeit haben:

e Die Uberbaubare Grundfliche der Wochenendhaduser diirfte einschlieRlich der
Balkone, Loggien und Veranden 80 m? nicht tiberschreiten.

e Die Grundflache der Garagen i.S. des § 12 BauNVO diirfte 15 m2 / Grundstiick nicht
Uberschreiten.

e Die Grundflache der Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO durfte 10 m? / Grund-
stlick nicht Gberschreiten.

Durch die bisherigen Festsetzungen ergibt sich daher eine zuldssige maximale Versie-

gelung von 105 m? je Grundstiick, die bei Nichtdurchfiihrung der Planung auch weiter-

hin als Héchstgrenze gelten wiirde.

2.3 Geplante MaRfnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Vermeidung

Das Anderungsgebiet umfasst bereits bebaute Bereiche. Dadurch wird die Griindung
eines Neustandortes mit entsprechend héheren Versiegelungen vermieden. Vorhande-
ne infrastrukturelle Anbindungen kénnen genutzt werden. Die Bebauungsplananderung
fuhrt zu keinen weiteren StraRenerschlieRungen.

Verringerung

Der Erhalt und die Erganzung vorhandener Gehélzstrukturen fihrt zu einer Verringe-
rung des Eingriffes in das Landschaftsbild.

Zur Minimierung der Beanspruchung von Retentionsraum wird durch eine textliche
Festsetzung verbindlich geregelt, dass Holzunterstande nur auRerhalb des natiirlichen
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Uberschwemmungsgebietes zu errichten sind. Fir das Grundstiick LAlter Holzweg 23¢
wird eine Ausnahme zugelassen, da hier auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes
keine Flache zur Errichtung eines Holzunterstandes zur Verfugung steht.

Ausgleich

Zur Bewertung des Eingriffes ist zunéachst vom vorhandenen Zustand bzw. dem geman
gultigem Bebauungsplan mdéglichen Zustand auszugehen. Diesem ist der geman dieser
1. Anderung zuséatzlich mégliche Eingriff gegenliberzustellen.

Die Ermittlung des Eingriffsumfanges und die Herleitung notwendiger Ausgleichs- und
ErsatzmaRRnahmen erfolgt in Anlehnung an die ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung® NLO, 1994), bzw. der Aktualisierung von W. Breuer
2006. Die Kriterien fur die Bewertung des Schutzgutes ,Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten” wurden der ,Leitlinie Naturschutz und Landschaftspflege in Verfahren nach dem
Flurbereinigungsgesetz“, Niedersichsisches Landesamt fiir Okologie, 2002 entnom-
men.

Schutzgut Arten- und Biotopschutz

Die 1. Anderung des Bebauungsplans hat lediglich Auswirkungen auf den Bereich des
Sondergebietes.

In diesem Bereich ist eine unterschiedlich ausgepragte Nutzung der Grundstiicke
vorhanden. Innerhalb des Gebietes wechseln sich waldartig genutzte Bereiche und rein
gartnerisch genutzte Bereiche ab. Die Bereiche mit waldartigem Eindruck sind vor allem
zentral und im Suden zu finden. Insgesamt iberwiegt aber ein baumdominierter Ein-
druck und es werden somit Uberschldgig etwa 70 % des gesamten Wochenendhausge-
bietes als Bereich mit Waldcharakter angesprochen. 30 % sind demnach Ziergarten
zuzuordnen (eigene Abschatzung aufgrund einer Ortsbesichtigung und Auswertung des
Luftbildes).

Der Bereich mit Waldcharakter muss gemaR den Kriterien der 0.g. ,Leitlinie Naturschutz
und Landschaftspflege in Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz“ (Naturnihe,
Gefahrdung, Seltenheit, Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere) mit der
Wertstufe ll, aufgrund einer nur fragmentarischen Auspragung, angesetzt werden
(Kiefernwald armer, feuchter Sandbéden). Der Gbrige Bereich wird mit der Wertstufe |
wie ein neuzeitlicher Ziergarten bewertet. Nach ,Breuer” filhrt die Inanspruchnahme von
Biotopen der Wertstufe | und Il zu keinem weiteren Ansatz fir den Kompensationsbe-
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darf, wahrend Biotope der Wertstufe Ill, in einem Verhaltnis von 1:1 auszugleichen sind.

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass fir mdogliche Erweiterungen von Geb&uden
das unmittelbare Umfeld vorhandener Gebzude in Anspruch genommen wird. Hier
werden in der Uberwiegenden Anzahl der Falle Biotope der Wertstufe | anzutreffen sein.
Sollten doch baumgeprégte Biotope betroffen sein, greift die Festsetzung, dass fir jeden
entfallenden dominanten Baum, zwei Neupflanzungen auf gleichem Grundstiick
durchzufiihren sind. Es wird dementsprechend davon ausgegangen, dass es durch die
1. Anderung des Bebauungsplanes zu keiner signifikanten Abnahme des Umfanges von
Biotopen der Wertstufe 11l kommt. Fur das Schutzgut ,Arten- und Biotopschutz* I4sst sich
kein Kompensationsbedarf ableiten.

Schutzgut Boden
Neben der Beseitigung von Biotoptypen ist die Versiegelung ein wichtiges Merkmal zur
Beurteilung eines Eingriffs. Die Versiegelung greift in alle Schutzgter ein, die daraufhin
ihre gesamten Funktionen fir den Naturhaushalt verlieren.

Gemal Aktualisierung der ,Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung®, Breuer 2006, wird fur Béden mit allgemeiner Bedeutung fur den Naturschutz
der Ausgleichsfaktor 0,5 fur die Vollversiegelung angesetzt (Béden mit besonderen
Werten werden mit 1 angesetzt).

Mit dem Bebauungsplan Nr. J-3 ~Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg* von 1996 liegt
bereits Baurecht vor. Die Flache wird auch seit Anfang der 1960iger Jahre als Woche-
nendhausgebiet genutzt. Im Rahmen dieser 1. Anderung des Bebauungsplans sind die
Eingriffe in den Naturhaushalt zu ermitteln, die tiber das bereits rechtlich mdgliche Maf
hinausgehen. Dazu sind zunéchst die bereits heute rechtlich maoglichen Versiegelungen
festzustellen. Diese sind dann den maximal mdoglichen Versiegelungen aufgrund dieser
hier vorliegenden 1. Anderung gegentiiberzustellen. Die Differenz ist im Rahmen dieses
Verfahrens auszugleichen.

B-Plan J-3 ,Wochenendhausgebiet Alter Kirchweg” -1. Anderung - Gem. Wietze, OT. Jeversen
Umweltbericht 47

227BG-UB-04



LAUTEREACE

Tabelle 1: Maximal mégliche Versiegelung gem. vorhandenem Bebauungsplan ,Alter

Kirchweg®
Flachennutzung gemaR | FlachengréRe | Versiegelung | Max. mogliche
Darstellung im B-Plan Versiegelung im
Gebiet
Sondergebiet 125 | max. 105 m? 13.125 m?
Grundsticke | je Grundsttick
(154.757 m?)
FuBwege 499 m?|0 0
StralRenverkehrsflache 29.493 m?|100% 29.493 m?
Gesamt 184.749 m? 42.618 m?

Tabelle 2: Maximal mégliche Versiegelung gem. 1. Anderung des Bebauungsplans

LAlter Kirchweg*
Flachennutzung gemal | FlachengroRe | Versiegelung | Max. mogliche
Darstellung im B-Plan Versiegelung im Gebiet
Sondergebiet 125|max. 166 m? 20.750 m2
Grundsticke | je Grundstiick
(154.757 m?)
FuBwege 499 m?|0 0
StraRenverkehrsflache 29.493 m?| 100% 29.493 m2
Gesamt 184.749 m? 50.243 m?

Maximale zusatzliche Versiegelung als Differenz von bestehendem Baurecht und

geschaffenem Baurecht:

50.243 m? - 42.618 m2 = 7.625 m?

Rechnung zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes aufgrund der zusétzlich mégli-

chen Versiegelung:

7.625 m? x 0,5 (Ansatz fur Béden mit allgem. Bedeutung) = 3.813 m?
3.813 m? mussen fur die Versiegelung angesetzt werden.
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Der erforderliche Kompensationsbedarf betrigt somit ca. 3.813 m? Fiir den
Biotopverlust wird keine weitere Fldche angesetzt (s.o.).

Fur die Kompensation des Schutzgutes Boden ist vorrangig die Entsiegelung von
Flachen durchzufiihren. Soweit diese Méglichkeit nicht besteht, wie im Rahmen dieser 1.
Anderung, sind Flachen aus der intensiven Nutzung zu nehmen und zu Biotoptypen der
Wertstufen V und IV zu entwickeln (siehe ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffsrege-
lung in der Bauleitplanung* NLO, 1994), bzw. der Aktualisierung von W. Breuer 2006 und
Leitlinie Naturschutz und Landschaftspflege in Verfahren nach dem Flurbereinigungs-
gesetz*, Niedersachsisches Landesamt fur Okologie, 2002).

Im Rahmen der vorliegenden Planung werden ca. 4.000 m> Waldflache okologisch
aufgewertet. Es handelt sich hierbei derzeit um einen nach wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten genutzten Kiefernforst. Die Flache liegt stddstlich des Ortes Jeversen
(siehe Abb. 6).

Laut forstlicher Standortkartierung werden nach Auskunft des Forstamtes Celle, Bezirks-
forsterei Wietzenbruch, Douglasie und Buche vorgeschlagen. Eine Anpflanzung mit
Douglasie wiirde zu einer weiteren Erhéhung des Nadelbaumanteils im Gebiet flhren
und wird aus 6kologischen Aspekten nicht durchgefiihrt. Auch als potentiell natlrliche
Vegetation wird hier der Typ ,Drahtschmielen- Buchenwald des Tieflandes® angenom-
men. Dementsprechend wird das Ziel verfolgt, in Anlehnung an die potentiell nattrliche
Vegetation mittel- bis langfristig die Umwandlung des Kiefernforstes in einen Buchen-
wald durchzufihren. Dazu ist eine Unterpflanzung des vorhandenen Bestandes mit
Buchen (Fagus sylvatica), die als Hauptbaumart der Schlusswaldgesellschaft angenom-
men werden, durchzufiihren. Die Entwicklung eines Kiefernforstes zu einem Buchenwald
fuhrt zu einer Wertstufensteigerung von 1l-lll fur einen Kiefernforst auf mindestens IV,
langfristig V Werteinheiten gemaR den oben dargelegten Bewertungsrichtlinien. Diese
Flache ist damit geeignet, die Kompensation fur den Eingriff in Hinblick auf die Versiege-
lung zu erbringen. In der Anlage 1 befindet sich die Vereinbarung zur Durchfihrung der
MaRnahme mit einer konkreten Flachendefinition und die Planung zur Ausfuhrung der
MaRnahme. Eine detaillierte Beschreibung ist ebenfalls den Textlichen Festsetzungen zu
entnehmen.

HE S S S S S S S O ST ST T S e
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Schutzgut Wasser

Ein kleiner Teilbereich im Norden des Plangebietes liegt im natirlichen Uberschwem-
mungsgebiet der Aller. Durch die mégliche VergréRerung von Gebduden und die
planungsrechtlich im Uberschwemmungsbereich mdéglichen Baukérper geht Retentions-
raum verloren. In einem hydraulischen Gutachten vom Biiro STADT-LAND-FLUSS
(2011) wurde dieser Verlust genau ermittelt und eine geeignete Moglichkeit zur Schaf-
fung von Retentionsraum gefunden. Ostlich des Plangebietes sollen am Rand des
vorhandenen Uberschwemmungsgebietes 53 m® Retentionsraum geschaffen werden.
Das Uberschwemmungsgebiet ist hier durch eine Bbschung begrenzt. Flussabwirts
wurde der Rand des Uberschwemmungsgebietes begangen. Es wurden Bereiche
gesucht in denen sich das Uberschwemmungsgebiet erweitern lasst ohne in hochwertige
Teile von Natur und Landschaft einzugreifen. In dem unten markierten Bereich (1) ist auf
der B6schung direkt kein Gehélzbewuchs vorhanden. Dieser Bereich ist mit Gras und
Moos bewachsen. Der Bestand entspricht am annahernd einer Ruderalflur frischer
Standorte, wobei bliitenreiche Staudenfluren fehlen. Es findet sich auch kein Hinweis auf
eine besondere Pflanzengesellschaft. Hier soll die Boschung auf einer Lénge von ca. 30
m in einem entsprechenden Umfang abgegraben und damit das Uberschwemmungsge-
biet der Aller erweitert werden. Gehélzverluste sind zu vermeiden. Sollte sich hier ohne
Gehdlzverluste nicht geniigend Retentionsraum schaffen lassen, ist weiter éstlich eine
weitere Méglichkeit gegeben (2). Auch dieser Bereich ist mit Moos und Grasern bewach-
sen und ahnelt dem oben beschriebenem Bestand. Hier kann parallel zu einer vorhan-
denen Flutmulde durch eine flache Abgrabung weiterer Retentionsraum geschaffen
werden. Die Abgrabungen sind jeweils unter Beriicksichtigung der értlichen Verhaltnisse
unter Vermeidung von Gehélzverlusten spatestens 1 Jahr nach In-Kraft-Treten des
Bebauungsplan durchzufithren. Durch die aufgezeigte Schaffung von Retentionsraum
wird der Verlust von Riickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen. Der
Hochwasserabfluss der Aller und die Héhe des Wasserstandes werden nicht nachteilig
beeinflusst. Damit ist der Ausgleich fir den Verlust des Retentionsraumes fir das
Schutzgut Wasser erbracht.
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Abb. 10: Retentionsﬂéche 2

Landschaftsbild o
Es ist ein ausgesProchenes Ziel dieser Anderung, den Charakter des Wochenendhaus-

gebietes zu erhalten. Um dieses Ziel zu erreichen, sind gemaR den textlichen Festset-
zungen fur jeden entfallenden Baum auf gleichem Grundstiick bzw. ausnahmsweise im
Plangebiet ein neuer, standortgerechter Baum 1. Ordnung oder zwei neue, standortge-
rechte Baume 2- Ordnung zu pflanzen. Da es aber im Wesentlichen lediglich zu Erweite-
rungen vorhandener Gebaude kommt, sind Baumverluste in gréRerem Umfang nicht zu
erwarten, weil sich die gréReren Baume des Gebietes nicht in unmittelbarer Gebzude-

nahe befinden.

Zusatzlich soll €in Erhaltungsgebot die vorhandenen Gehélze am nérdlichen Rand des

Sondergebietes bewahren.

Dariiber hinaus werden drtliche Bauvorschriften festgesetzt, um durch bauordnungs-
rechtlichen Gestaltungsfestsetzungen eine stidtebaulich geordnete und ortsbildgerechte
Eingliederung der Neu- und Erweiterungsbauten zu erreichen.
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Im Bereich des festgesetzten Brandschutzstreifens sind alle Nadelgehdlze auf den
Grundstiicken zu beseitigen. Darunter fallen auch vorhandene Thujahecken oder
ahnliches. Da diese Gehélzverluste aus Griinden des Brandschutzes unbedingt notwen-
dig sind, unterliegen sie nicht der Ausgleichspflicht. Laubgehélze sind hier jedoch
weiterhin zuléssig. Fir das Landschaftsbild ist das Entfallen von ohnehin nicht standort-
gerechten Thujahecken und shnlichem nicht relevant. Auch das Entfernen von einzelnen
Fichten und Kiefern ist nicht stérend fUr das Landschaftsbild, sofern eine genugende
Eingriinung mit standortgerechten Laubgehélzen erhalten bleibt oder angelegt wird.

Der Eingriff ist nach Durchfiihrung der dargestellten MaRnahmen ausgeglichen.

2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Es handelt sich hier um eine Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes. Standort-
alternativen oder anderweitige Planungsméglichkeiten sind aus diesem Grund nicht
untersucht worden.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Ermittlung des Eingriffsumfanges und die Herleitung notwendiger Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen erfolgt in Anlehnung an die ,Hinweise zur Anwendung der Eingriffs-
regelung in der Bauleitplanung“ NLO, 1994), bzw. der Aktualisierung von W. Breuer
2006. Um den 6rtlichen Gegebenheiten besser gerecht werden zu kénnen, wurde fur die
Bewertung des Schutzgutes ,Arten- und Lebensgemeinschaften* eine S-stufige Bewer-
tungsskala zu Grunde gelegt. Die Kriterien fir die Bewertung des Schutzgutes ,Arten-
und Lebensgemeinschaften® wurden der ,Leitlinie Naturschutz und Landschaftspflege in
Verfahren nach dem Flurbereinigungsgesetz*, Niedersachsisches Landesamt fir
Okologie, 2002 entnommen.

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung haben sich nicht ergeben.
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3.2 Umweltmonitoring

Die auf der MaBnahmenflache anzulegende Pflanzung ist jeweils 1 Jahr nach Fertig-
stellung der BaumaBnahme und nach weiteren 3 Jahren durch die Gemeinde zu
kontrollieren. Nach circa 8-10 Jahren wird die Flache ein weiteres Mal, unter Hinzuzie-
hung des értlichen Férsters begangen. Erst dann ist die Umwandlung von Kiefernforst
zum Buchenwald vollzogen und der Bereich steht dem Naturhaushalt zur Verfugung.

3.3 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. J-3 wird eine maRvolle Verdichtung
eines vorhandenen Wochenendhausgebietes planungsrechtlich vorbereitet. Im Um-
weltbericht wurde die Planénderung aus Umweltgesichtspunkten betrachtet und
festgestellt, dass der Eingriff in Natur und Landschaft im Hinblick auf den Boden und
das Wasser relevant ist. Durch die mégliche Zunahme der Versiegelung und den
Verlust von Retentionsraum kommt es zu Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Es
wurde nachgewiesen, dass eine MaRnahme fiir Natur und Landschaft aullerhalb des
Geltungsbereiches notwendig ist, um einen Ausgleich des zu erwartenden Eingriffes zu
erreichen. Wenn die KompensationsmaRnahme im dargestellten Umfang entwickelt
wird, ist die Situation fur die Umwelt nach Durchfihrung der Planung als gleichwertig
zum heutigen Zustand zu beurteilen.
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Der Rat der Gemeinde Wietze hat diese Begriindung in seiner Sitzung am 26.02.2013
gebilligt.
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1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Sondergebiete, die der Erholung dienen § 10 BauNvVO
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WOCH Zweckbestimmung: Wochenendhausgebiet
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Baugrenze § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO
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7. Nachrichtliche Darstellungen
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|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind folgende Rechtsgrundlagen maf3geblich:

2.1
211

21.2

213

214

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | Nr. 39 S. 1509)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI.IS.466)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt geadndert durch das Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | Nr.
39 S. 1509)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10.02.2003 (Nds. GVBI
S. 89), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11.10.2010 (Nds. GVBI. Nr. 25 vom
19.10.2010 S. 475)

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 10 (1 und 3) BauNVO)

Die Bauflachen im Plangebiet werden als Sondergebiete, die der Erholung dienen
~Wochenendhausgebiete* (SO-WOCH), festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzunqg
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §16 (2) BauNVO

GroRRen der Gberbaubaren Grundflachen

Fir die Wochenendhauser wird eine maximale tUberbaubare Grundflache von 88 m?
festgesetzt.

Fir Nebengebdude und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO wird eine Uber-
baubare Grundflache von zusammen maximal 15 m? festgesetzt.

Flr Holzunterstédnde wird eine Uberbaubare Grundflache von maximal 30 m? festge-
setzt.

Far Uberdachte Einstellplatze (Carports) und Garagen wird eine maximale Uberbau-
bare Grundflache von 18 m? festgesetzt.
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215

2.1.6

2.2
2.2.1

222

223
224

2.2.5

Uberdachte Terrassen sind bis zu einer Grundflache von 15 m? zulassig. Gebaudetei-
le mit Dachiberstanden kleiner 0,5 m sind untergeordnet. Gebaudeteile mit Dach-
Uberstanden grofer 0,5 m werden der Uberbaubaren Grundflache zugerechnet.

Die Gesamtversiegelung (max. 166 m? je Grundstiick) gilt einschlielBlich etwaiger
Zufahrten und sonstiger zusatzlicher Befestigungen. Zufahrten Uber Rasenflachen
(auch mit 2 linearen Plattenbefestigungen, jeweils maximal 0,4 m breit) werden hie-
rauf jedoch nicht angerechnet.

Hohen der Gebaude

Die Firsthohen der Wochenendhauser dirfen eine Hohe von max. 4,50 m tUber Ober-
kante Erdgeschoss-Fertigful3boden nicht Uberschreiten.

Fir Nebenanlagen, Garagen und Carports gilt eine maximale Héhe von 3,00 m Gber
Bezugsebene.

Fur Holzunterstande gilt eine maximale Hohe von 2,00 m Uber Bezugsebene.

Masten aller Art - mit Ausnahme von Antennen - sind bis zu einer Hohe von 5,0 m
Uber Bezugsebene zulassig.

Bezugsebene i.S. dieser Festsetzung ist die mittlere Hohe des gewachsenen Bodens
im Mittelpunkt des jeweiligen Gebaudes.

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind Stellplatze und Garagen/Carports geman
§ 12 BauNVO zulassig. Dieses gilt nicht fur Flachen, die zusatzlich mit der Signatur
,Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind“ gekennzeichnet sind (siehe Nr. 6).

GroRe der Grundstiicke
(§ 9 (1) Nr. 3 BauGB)

Die Grundsticksflachen dirfen 1.000 m? nicht unterschreiten.

Anzahl der Wohnungen
(§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im SO-WOCH ist je Wochenendhaus héchstens eine Wohnung zulassig.
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6.1

6.2

6.3

7.1

N

AUNIC
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UTEREACH
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Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
(§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flachen (Brandschutzstreifen) sind Ne-
benanlagen gemaR § 14 BauNVO und Garagen/Carports gemal’ § 12 BauNVO sowie
Nadelgehdlze nicht zulassig.

Innerhalb des Brandschutzstreifens sind Stellplatze fir Pkw und Laubgehdlze allge-
mein zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Anlagen, Aufschiit-
tungen sowie Bewuchs in einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m (ber der angrenzenden
Fahrbahnoberflache unzulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Geholzpflanzungen auf privaten Grundstiicken
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Fir jeden dominanten Baum (mit einem Stammumfang von mehr als 0,30 m in einer
Hoéhe von 1,0 m Uber dem gewachsenen Boden), der entfallt, sind auf gleichem
Grundstiick ein neuer Baum 1. Ordnung oder zwei neue Baume 2. Ordnung der
nachfolgenden Auswabhlliste als Hochstdmme zu pflanzen. Wenn nachweisbar kein
Platz auf dem Grundstick vorhanden ist, kann ausnahmsweise eine Pflanzung an
anderer Stelle auf privaten Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfol-
gen.

Baume 1. Ordnung (Wuchshéhe héher 20 m)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Fraxinus excelsior (Esche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Baume 2. Ordnung (Wuchshdhe 10 - 20 m)

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Betula pendula (Sand-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
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7.2

7.3

9.1

9.2

Erhalt von Baumen und Striuchern
(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die als zu erhalten festgesetzten Flachen sind in ihrem Habitus zu erhalten, zu pfle-
gen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Diese durfen fur die notwendige Er-
schlieffung nur einmal in max. 3 m Breite je Grundstuck unterbrochen werden. Eine
Bepflanzung ist nur mit standortgerechten, einheimischen Laubgehdlzen zulassig
(siehe Pflanzliste unter 7.1). Ausschlagfahige Baume und Straucher konnen bei Be-
darf alle 5 — 10 Jahre auf Stock gesetzt werden.

Durchfuhrung der MaRnahmen

Die unter 7.1 festgesetzte MaRhahme ist durch den jeweiligen Bauherrn spatestens
ein Jahr nach Beginn der jeweiligen Baumaflnahme(n) durchzufiihren.

MaRnahmen fiir den Hochwasserschutz

Lage der Holzunterstande
(§ 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Holzunterstande sind nur aulerhalb des im Bebauungsplan nachrichtlich dargestell-
ten natirlichen Uberschwemmungsgebietes zuldssig. Diese Festsetzung gilt nicht fir
das Grundstuck ,Alter Holzweg 23“ (Flurstlick 254).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 56 Nieders. Bauordnung (NBauQ))

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem raumlichen
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes J-3 ,Wochenendhausgebiet
Alter Kirchweg*.

Fassadengestaltung

Die sichtbaren AuRenwande der Gebaude sind mit Holz zu verkleiden. Ausnahms-
weise zulassig sind rotbraun oder sandfarben verputzte oder aus Ziegelmauerwerk
bestehende Fassaden nur bei bestehenden Gebauden.
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9.3

9.4

9.5

9.6

Farbgebung

Fir Gebaude sind die Farben hell- bis dunkelbraun zulassig. Holz kann wahlweise
naturbelassen lasiert oder deckend gestrichen werden. Flachenmafig untergeordnete
Teile durfen auch weil} sein.

Ausnahmsweise zulassig sind fur bestehende Wochenendhduser und Garagen nur
rote bis rotbraune Klinker, die den folgend aufgefihrten RAL-Farben der Farbkarte
840 HR entsprechen, sowie rotbrauner oder sandfarbener Rauhputz.

2001 Rotorange 2002  Blutorange 3000 Feuerrot
3002 Kaminrot 3013  Tomatenrot 3016 Korallenrot

Nebenanlagen mussen sich den Hauptbauten in der Farbe anpassen.

Einfriedungen aus Holz missen hellbraun bis schwarz sein.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen missen aus Holz oder lebenden Hecken mit dornen- und stachellosen
Straucharten bestehen. Zaune einschlie3lich der Tiiren, Tore und Pforten sind in ei-
ner Héhe von 0,4 bis 1,4 m zuldssig. Maschendrahtzaune sind, in Kombination mit
einer Hecke, bis zu einer Hohe von 1,40 m zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemar § 91 (3) Nieders. Bauordnung (NBauO), wer als Bau-
herr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalf3-
nahme durchfihren Iasst oder durchfiihrt, die nicht den Anforderungen dieser Ortli-
chen Bauvorschriften entspricht. Gem. § 91 (5) NBauO kdnnen Ordnungswidrigkeiten
mit einer Geldbufie bis zu 50.000 EUR geahndet werden.
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lll. HINWEISE

10 Innerhalb des Geltungsbereiches kénnen aufgrund von drickendem Grundwasser bei
besonderen Wetterlagen vereinzelt Uberschwemmungen auftreten.

11 Externe Kompensation

Sltdwestlich des Plangebietes sollen innerhalb eines Waldkomplexes 4.000 m? - der-
zeit Kiefernforst - mit Buchen aufgewertet werden. Hierzu sollen in dem dargestellten
Bereich 2.000 Stuck Buchen (Fagus sylvatica), Buchensortiment 2 + 1 auf die Flache
verteilt in den vorhandenen Bestand gepflanzt werden. Auf die Errichtung eines Wild-
schutzzaunes kann verzichtet werden. Die Malnahme ist durch die Interessenge-
meinschaft des Wochenendgebietes Jeversen e.V. spatestens ein Jahr nach In-Kraft-
Treten des Bebauungsplanes herzustellen.

Die Sicherung der externen MalRnahme ist Uber einen stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

geminnungigalinde
= C~

Top. Karte 1:50.000 Nieders
© Copyright Landesvermessung und Geobasisinformation Niedersachsen - LGN, 2003
Seite 1von 1

Abb. 1: Ubersicht Uber die Lage der Ausgleichsflache (M.: 1: 50.000 i.O., verkleinert)
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Abb. 2: Lage der Ausgleichsflache (rote Flache) (M.: 1: 5.000 i.0., verkleinert)
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Flachendefinition: Gemarkung Jeversen; Flur 5; Flurstiick 54/3, Abteilung 105 A1,
Flachengréfie: ca. 4.000 m?

Eckpunkte der externen Kompensationsflache
(Gaul-Kriuger-Koordinaten, Genauigkeit +/- 3 m, Nummerierung siehe Abbildung)

Punkt Rechts Hoch

1 3551368 5835390
2 3551364 5835375
3 3551131 5835382
4 3551122 5835367

Schaffung von Retentionsraum

Im slidlichen Randbereich des Uberschwemmungsgebietes der Aller ist dstlich des
Plangebietes zusatzlicher Retentionsraum in einem Umfang von 53 m® zu schaffen.
Der Retentionsraum ist innerhalb der in untenstehender Abbildung dargestellten Be-
reichen 1 und/oder 2 herzustellen und dauerhaft zu erhalten. Gehdlzverluste sind zu

vermeiden.

Der Retentionsraum ist durch die Interessengemeinschaft des Wochenendgebietes
Jeversen e.V. spatestens ein Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes her-
zustellen.

Die Sicherung des Retentionsraums soll Uber einen stadtebaulichen Vertrag erfolgen.

i Nl %<y |Retentionsflachen
4 Plangebiet{i=% + .* AR

Abb. 3: Lage der Retentionsflachen
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Der zum Ausgleich des Verlustes an Retentionsraum abzugrabende Boden ist in Ab-
stimmung mit der Unteren Abfallbehorde hinsichtlich seiner Verwertungsmoglichkeit
zum Zeitpunkt der Abgrabung zu untersuchen.

Mégliche Bodenbelastungen im natiirlichen Uberschwemmungsgebiet
Bdden im natirlichen Uberschwemmungsgebiet der Aller kénnen je nach Uber-

schwemmungshaufigkeit insbesondere durch Cadmium, Blei und Zink verunreinigt
sein. Dies ist im Hinblick auf die Verwertung des bei der geplanten Abgrabung anfal-
lenden Bodens zu beachten.
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