PRAAMBEL

A.,@_ugg|())ms—ih§luds5-mm(mmdu§§5&97und

mmwm(mﬂm des § 40 der Ni ¥
i der Rat der Gemeinde Wietze “Rathfeld" mit

Der Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 47.42Gie Aufsielung dieses

Der hiub wurde nach § 2 (1) BauGB am. 22 4195
ertsublich
23 AR 13§
Kartengrundlage
VervialBili
Kartengrundlage: Gemarkung Jeversen, Flur 5
MaBstab 1:1.000
= Die i is fur di Wietze ist durch das
Katasteramt Celle am 4% mit dem Az Veesserteilt.

Die Planungsunterlage entspricht dem Inhalt des Li atasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze vollstandig nach (Stand:

Te0456 ).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch

B dffes moglich

ig die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Die Ubertragbarkeit der neu zu
Celle.den 77 044554

' (AY) yom
= warde Vo B it
Schradter, £4, 30900 k2,
30900 Wedemark, den A+ §. 494 5

e

des ! d der
g nach § 3 (2) BauGB beschiossen. Ort und Dauer
ontsiblich bekannt gemacht.
5052 nach § 3 (2) BauGB offentlich

Der Rat der Gemeinde Wietze hat den
immt und die offentliche

Der Rat der Gemeinde Wietze hat den ungspl Abwagung der Bedenken und
Anregungen nach § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am 05 7¢als Satzung nach § 10 BauGB
sowie die Begrindung beschiossen.

bekannt
e o, 06 08/ 19%
Gemeindedirektor
Innerhaib eines Jahres nach sind von
und des nicht geltend
gemacht worden.
Gemeindsdirektor

Tnnerhalb von sicben Jahren nach Inkraftireten des Bebauungsplanes sind Mangel in der
Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Gemeindedirektor

sta 3

i
Lage des Plangebictes im Ortsttil Jeversen
MUSoO R NN i war
<
~
g u
N e
L3 ~ &
M 11000
|
|
15 |
¢
i
1
|
\ |
|
'l
i |
¢ |
7
|
FLANZEICHENERKLARUNG |
TEXTLICHE FESTSE’ ;
ICI ESTSETZUNGEN Allgemeines Wohngebiet (siehe auch § 1 der textlichen Festsetzungen)
§1 03 Grundflichenzahl
In dem mit WA | gekennzeichneten Gebiet und dem Spielplatz missen alle Biiume,
: " ifxes Jwerk it einem von 0,5 m - gemessen in | m Hohe ] Zahl der Vollgescls
- erhalten, gepflegt und bei Abgang ersetzt werden. M
§2 [} offene Bauweise
Die MindestgrundstiicksgroBe wird im gesamten Plangebict mit 800 qm festgesetzt.
5 e Baugrenze
Im gesamten Baugebiet sind die Ausgestaltungen der Dach-, Wand-, Tar- und "'7_-6—» = e LA ¥ .
der nordlichen und westlichen Seite der Gebude so zu withlen, daB cine Vo Y
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BauGB). ?m‘ FuBweg mit Begleitgrin
§4
I2  Parkflchen
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§6 ﬁw .il Offentlicher Spielplatz
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Inneshalb der f3auvesbots7one. an der I3 214 dirfen nach § 24 NSUG Garagen/Carportsi S g0
von § 12 BauNy.), Nebengebaude i S, von § 14 BauNVO und Werbeanlagen nicht errichtet
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§ 1 Geltungsbereich

Der G ich dieser ortlichen hrift entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Rathfeld” im Ortsteil Jeversen und findet auf die Gestaltung von Gebéuden
und baulichen Anlagen in diesem Geltungsbereich Anwendung ;

Der riuntiche Geltungsbereich umfaBt eine Fldiche von 28.967 qm nordlich der BatinhofstraBe
im Ortsteil Jeversen und ist in der Planzeichnung des lanes d Al

§ 2 Hohe der Anlagen

Die Trauthohe (MaBpunkt: Oberfliche der Dachhaut mit der AuBienkante der AuBenwand)
darf nicht mehr als 3,50 m - gemessen von der Milte der StraBenbegrenzungslinic - betragen.

§ 3 Gestaltungsanforderungen an Dacher

(1) Als Dachform sind nur Kriippelwalm- oder her mit_gleichen D:
beider Hauptdachflachen zulassig.
(2) Die Dachneigung muB mindestens 28 betragen
(3) Dachaufbauten diirfen max. 2/3 der Dachlinge - an der Traufe gemessen - einnehmen, der
: 3 e

von den G 2,00 m betragen.
Fledermausgauben und Gauben ‘mit schréigen, ovalen bis runden Wangen sind nicht
Zultssig
(4) AlsC k sind Dachpfa in roter bis rotb Faibe (im Rahmen der RAL -

Farbregister mit den Bezeichnungen RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3013, und 3016
festgelegten Farben ) zuldssig.

(5) Fir folgende Gebude und Gebiudeteile sind abweichend von Abs.1 auch Flachdacher
zulissig:
a) Garagen und Carports
b) Nebenanlagen im Bauwich
¢) untergeordnete Nebenanlagen auBerhalb des Bauwichs

(6) An die Dachform und die Dachdeckung von Wintergdrten werden keine
Gestaltungsanforderungen gestellt.

§4G an d

(1) Als Wandmaterial fir Wohngebiude und Garagen sind nur rote bis rotbraune Ziegel oder
Klinker (im Rahmen der RAL - Farbenregister mit den Bezeichnungen RAL 2001, 2002,
3000, 3002, 3013 und 3016 festgelegten Farben) oder hell - erdfarbener Putz (RAJ. -
Farbenregisternr. 1001, 1002, 1011, 1014 und 1024) zuldssig.

(2) Ausnahmsweise zulassig sind auch sichtbare Holzkonstruktionen (Fachwerkhauser) fiir die
AuBenwinde.

(3) Ausnahmsweise zuliissig sind auch Holzverschalungen fur Giebeldreiecke, Erker, I.oggien,
Balkone und andere untergeordnete Bauteile.

(4) Catports und untergeordnete Nebenanlagen werden von den Bestimmungen des § 4 (1)
ausgenommen. 5

(1) Al Einfriedungen sind zur Strale hin nur Hecken mit standortheimischer Bepfianzng,
wie sie in der bei Pflanzliste ist, vertikal gegli mit
oder ohne Sockel und pleilern aus roten bis geln (im Rahmen
der im RAL - Farbenregister mit den Bezeichnungen RAL 2001, 2002, 3000, 3002, 3013
und 3016 festgelegten Farben) zultssig.

(2) Die Verwendung von Natursteinen ist ebenfalls zuldssig.
(3) Die Hohe der Einfriedungen darf 0,80 m nicht Giberschreiten.
§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordungswidrig handelt nach § 91 (3) NBauO, wer im Geltungsbereich des § | als Bauherr,
oder U Dicher, oder Einfri ‘mit anderen

Materialien als in den §§ 3 - 5 errichtet oder 1 verwendet, die nicht
den F der §§3 - 5 entsp oder die Traufhohe nach § 2
nicht beachtet.

§7 Inkrafltreten

Die ortliche ift it mit der des nach

§ 12 BauGB in Kraft
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Begriindung zum Bebauungsplan "Rathfeld" Ortsteil Jeversen, Gemeinde

Wietze, Landkreis Celle

Der Rat der Gemeinde Wietze hat am 17.10.1995 den AufstellungsbeschluB3 fiir den

1. Allgemeine Grundlagen

1.1. Ziel des Bebauungsplanes

Bebauungsplan "Rathfeld" und eine ortliche Bauvorschrift im Ortsteil Jeversen mit dem Ziel
gefaBt, Wohnbauflachen zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs zu schaffen, da in
Jeversen keine Wohnbauflichen mehr zur Verfiigung stehen. Daher kann das
MaBnahmegesetz zum Baugesetzbuch 1993 (BauGB - MaBnahmenG) fiir das Verfahren

angewendet werden.
1.2. Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand von Jeversen siidlich der Schwarmstedter Stralle
(B 214) und umfaBt die Parzelle 14/35 der Flur 5 der Gemarkung Jeversen. Sie wird begrenzt
- im Norden durch die B 214,

- im Osten durch die westliche Parzellengrenze der Bebauung des Rotdornweges,

- im Siiden durch die BahnhofstraBe und die nordliche Grenze der Parzelle 9/18,

- im Westen durch landwirtschaftliche Flachen.
Der Geltungsbereich ist ca.2,8967 ha groB. Er ist im beigefligten Plan dargestellt.

Der Planbereich wird im nordlichen Bereich landwirtschaftlich genutzt (Kartoffeln). Nur direkt
an der B 214 liegt ein kleines Mischwaldchen. Der siidliche Bereich ist ebenfalls mit weit
auseinander stehenden Laub- und Nadelbdumen mit teilweise trockenem Unterholz

bewachsen. Ein landwirtschaftliches Gebaude (Abstellraum) im siidlichen Bereich ist verfallen

und soll abgerissen werden.

Im Siiden und Osten grenzen an das Plangebiet Einfamilienhausgebiete mit groflen

Grundstiicken an. Diese Gebiete werden vom Rotdornweg und der Bahnhofstral3e erschlossen.




Die westlich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt. Nordlich der B 214
liegen ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen.

In Jeversen sind ein Lebensmittelgeschift, eine Topferei und ein Speiselokal vorhanden.
AuBerdem verkaufen mehrere Landwirte eigene Produkte direkt vom Betrieb. Kindergérten

und Schulen sind im Ortsteil Wietze vorhanden.

1.3. Stédtebauliche Rahmenbedingungen

Bereits im Jahr 1982 wurde vom Rat der Gemeinde Wietze das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes "Rathfeld" eingeleitet. Das Plangebiet sollte als Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach § 1 (2) Nr.3 Baunutzungsverordnung 1977 (BauNVO) festgesetzt werden. Die
GFZ betrug 0,3. Nach Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung vom 21.1.1985 - 25.2.1985
ist das Verfahren allerdings nicht weiter gefiihrt worden.

Nun will ein Investor das Plangebiet erschlieBen und die Baufldchen anschlieend vermarkten.

1.3.1. Darstellungen des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes

Der seit dem 29.10.1986 rechtskriftige Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 1 (2) Nr.3 BauNVO 1977 dar. Die GFZ betrégt 0,3.
An der B 214 ist eine Parkanlage als Schutzpflanzung und ein Kinderspielplatz nach § 5 (2)
Nr.5 BBauG 1976 dargestellt worden.

1.3.2. Gutachten zum Zustand von Natur und Landschaft

Fiir das Plangebiet bestehen keine Festsetzungen und Planungen nach dem Naturschutzrecht.
Es ist auch nicht beabsichtigt, fiir das Gebiet entsprechende Planungen vorzubereiten. Das
Gebiet liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten und sonstigen Nutzungsbeschriankungen
wasserrechtlicher Art. Fiir das értliche Kleinklima ist das Gebiet ohne Bedeutung, da die
angrenzenden Gebiete wegen der Lage im norddeutschen Flachland ausreichend durchliiftet
sind.

Da aber ein Bebauungsplan die Belange "des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens

einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommens sowie das Klima" berticksichtigen muf3 ( § 1 (5)



Nr.7 Baugesetzbuch), wurde im Sinne der Eingriffsregelung des § 8 a
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) eine umfassende Bestandsaufnahme von Natur und
Landschaft erarbeitet. Auf der Grundlage einer Ubersicht tiber die Biotoptypen in
Niedersachsen (Nach V:Drachenfels 1992) und dem landschaftsplanerischen Begleitplan zum
neuen Flachennutzungsplan werden die vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet bewertet. Die
Bewertung orientiert sich an Werteinstufungen unterschiedlicher Bewertungsverfahren im
Zusammenhang mit der Eingriffsregelung. Diese Bestandsaufnahme wird als Anlage 1 der
Begriindung beigefiigt (Anlage 1, Tab.A, Bestandsiibersicht).

Nach dem Gutachten des landschaftsplanerischen Begleitplanes zum

Flachennutzungsplan, der z.Z. neu aufgestellt wird, ist im Plangebiet tiberwiegend Ackerfliche
vorhanden (Wertstufe 1). Im Norden an der B 214 steht ein Eichen - Mischwald - Fragment
mit dem Strukturmerkmal Baumholz (Wertstufe 5). Angrenzend an die Bahnhofstraf3e
befinden sich Eichen und Birken (Wertstufe 3). Diese Flache ist nach den Aussagen des
landschaftsplanerischen Begleitplanes ein Biotoptyp mit allgemeiner Bedeutung. Die
sidwestlich angrenzende Fléache ist als Biotop mit besonderer Bedeutung ausgewiesen
worden. Dort befindet sich ein Eichen - Mischwald - Fragment mit dem Strukturmerkmal
Dickung. AuBerdem stehen dort einzelne Erlen (Wertstufe 3).

Nach Angaben des Landschaftsplanerischen Beitrages zum neuen Flachennutzungsplan (S.24)
herrschen im Gemeindegebiet trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeeinfluBite,
néhrstoffarme Sandboden vor (Podsole, Podsol - Braunerden, in tieferen Lagen Gley -
Podsole). Bei den Sandbdden handelt es sich um feinsandigen Mittelsand, der gut

wasserdurchidssig ist. Das Schutzpotential der Deckschichten ist gering.

Eine Zone von 200 m Tiefe entlang der B 214 wird als Belastungszone angesehen. In diesem
Bereich tritt eine erhohte Schadstoffanreicherung in Boden, Pflanzen und Tieren auf.

AufBerdem besteht eine erhohte Larmbelastung.



2. Inhalt des Bebauungsplanes

2.1. Art und MaB der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Bauwesise, iiberbaubare
Grundstiicksfliche, MindestgrundstiicksgroBe

Das Plangebiet wird nach den Darstellungen des rechtskriftigen F lachennutzungsplanes als
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung 1993 (BauNVO) festgesetzt. Um
die Baume aus 6kologischen Griinden und zum Erhalt des Landschaftsbildes im siidlichen
Planbereich zu erhalten (siche 1.3.2). Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren,
mussen Bdume ,einschlieBlich ihres Waurzelwerks, mit einem Stammumfang von 0,5 m -
gemessen in 1 m Hohe - in dem mit WA 1 gekennzeichneten Gebieten erhalten, gepflegt und

bei Abgang ersetzt werden (§ 1 der textlichen F estsetzungen).

Die GRZ wird mit 0,3 festgesetzt, um eine den angrenzenden Gebieten entsprechende,
aufgelockerte Bebauung zu erhalten

Die Zahl der Vollgeschosse betragt 1. Dabei wird der Dachgeschossausbau nach §20(3)
BauNVO nicht mitgerechnet.

Die Bauweise ist offen.

Nach § 24 (1) Nds. StraBBengesetz (NStrG) diirfen "auBerhalb der Ortsdurchfahrten léngs der
Landes- oder KreisstraBen Hochbauten Jjeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen
vom dufleren Rand der fiir den KFZ - Verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden".
Daher wird im nérdlichen Planbereich die Baugrenze in einer Entfernung von 20 m - gemessen
vom Fahrbahnrand der B 214 - festgesetzt. Innerhalb dieses Bereiches diirfen daher
Garagen/Carports i.S. von § 12 BauNVO, Nebenanlagen i.S. von § 14 NBauO und

Werbeanlagen nicht errichtet werden (siehe § 8 der textlichen F estsetzungen).

Bedingt durch die Tiefe der Grundstiicke von 40 - 50 m wird eine MindestgrundstiicksgroBe
von 800 qm festgesetzt, damit die Grundstiicke eine Breite von mindestens 18 - 20 m erhalten

und fiir eine verniinttige Bebauung geeignet sind (§ 2 der textlichen F estsetzungen).
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2.2. Verkehrsflichen

Da der Boden fiir eine Versickerung geeignet ist (siehel.3.2.) wird die Planstra3e nach § 9 (1)
Nr.111.V.m. § 9 (1) Nr.16 Baugesetzbuch 1993 (BauGB) als offentliche Verkehrsflache mit
einseitigem Versickerungsgraben festgesetzt, um das Regenwasser oberflichennah im
StraBenseitenraum versickern zu lassen. Die Gestaltung des Versickerungsgrabens wird bei
der Straenausbauplanung festgesetzt.
Ein FuBweg mit Begleitgriin wird als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung nach
§ 9 (1) Nr.11 BauGB als Verbindung zur B 214 im nérdlichen Planbereich festgesetzt. Damit
aber der FuBweg nicht von KFZ befahren werden kann, muB} eine Sperre zwischen dem
FuBweg und der B 214 errichtet werden.

. Die notwendigen offentlichen Parkfliachen an der PlanstraBe werden ebenfalls als

Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung nach § 9 (1) Nr.11 BauGB festgesetzt.
2.3. Fliachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Die HASTRA hat bereits mit Schreiben vom 13.2.1984 im Rahmen der Beteiligung der Triager
offentlicher Belange mitgeteilt (siehe 1.3.), daB ein notwendiger Kabeltransformator in das
Plangebiet verschoben werden soll. Daher wird eine Trafostation nach § 9 (1) Nr.12 BauGB
an der Bahnhofstra3e festgesetzt. |

Im Plangebiet ist eine Abwasserpumpstation notwendig. Nach Aussage eines Fachbiiros fir

. die Abwasserbeseitigung kann diese Pumpstation im nérdlichen Planbereich vorgesehen
werden. Daher wird eine Fliche fiir die Abwasserbeseitigung nach § 9 (1) Nr.14 BauGB im
Bereich des FuBBweges festgesetzt.

2.4. Offentliche Griinfliche mit der Kennzeichnung "Spielplatz"

Im Planbereich sind 6.959 qm Wohnbauflache zuldssig. Nach § 3 (2) Nds.Spielplatzgesetz
sind somit 139 qm (= 2 %) nutzbare Spielfliche notwendig. Daher wird im siidlichen
Planbereich eine Fliche von 648 qm als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
"Spielplatz" nach § 9 (1) Nr.15 BauGB festgesetzt, um den Kindern eine ausreichende

Spielfliche zu schaffen. In diesem Bereich miissen alle Bdume mit einem Stammumfang von
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50 cm - gemessen in 1 m Hohe - erhalten und bei Abgang ersetzt werden (siehe § 1 der
textlichen Festsetzungen). In diesem Bereich kann daher ein naturnaher Spielplatz geschaffen
werden, der wegen seiner zentralen Lage auch von den Kindern der angrenzenden

Wohngebiete genutzt werden kann.

5.5 Flachen zum Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen i.S. des

Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Die B 214 wird nach Hochrechnungen des StraBenbauamtes Celle aus dem Jahr 1995 von ca.
7300 KFZ/24 h befahren. Nach dem Mittelungspegel fiir BundesstraBen der DIN 18005, Teil
I (Anhang 1, Vereinfachtes Ermittelungsverfahren fur Liarmimmissionen, Ausgabe Mai 1987)

: @ werden die erforderlichen Larmschutzwerte in den Gartenbereichen des WA - Gebietes von
55 dB(A) tagsiiber erst in 200 m Tiefe erreicht Um die Wohnbebauung vor schadlichen
Immissionen durch die B 214 zu schiitzen, wird ein 5 m breiter und mindestens 3,00 m hoher
bepflanzter Larmschutzwall - bezogen auf das Hohenniveau der StraBenmitte der B 214 - als
Fliche fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen 1.S.des
BImSchG nach § 9 (1) Nr.24 BauGB festgesetzt.

Trotz des begriinten Larmschutzwalles ist das WA - Gebiet als belastetes Gebiet zu
betrachten. Um diese Larmbelastung von der B 214 zu beschranken, muf} im gesamten
Plangebiet auf der nordlichen und westlichen Seite der Wohngebaude eine Schallminderung
von min. 25 - 30 dB(A) durch die Ausgestaltung der Dach-, Wand-, Tir- und Fensterelemente
erreicht werden (§ 3 der textlichen Festsetzungen) um die nach der VDI 2719 geforderten

1 . Werte fiir Innengerduschpegel zu erreichen. Nach der VDI 2719 gelten folgende Werte fur

Innengerauschpegel:

Schlafrdume nachts im WA - Gebiet 25 -30dB(A)
Wohnridume Tagsiiber im WA - Gebiet 30-35dB(A)
Arbeitsriume, Einzelbiiros tagsiiber 30 - 45 dB(A)

2.6. Flichen zum Anpflanzen von Béumen Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Eine Fliche zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird mit
einer Breite von 5 m im AnschluB an den bepflanzten Larmschutzwall (siehe 2.5.) zur

Abschirmung des Baugebietes zur offenen Landschaft nach § 9 (1) Nr.25 a BauGB am




Nordrand des Plangebietes festgesetzt. Zusitzlich soll der Larmschutzwall modelliert und
bepflanzt werden, um den Larmschutzwall in die angrenzende Landschaft einzubinden. Diese
Pflanzschutzstreifen und der bepflanzte Larmschutzwall miissen mit standortheimischen,
ungiftigen Laubgeholzen bepflanzt werden (§ 4 der textlichen F estsetzungen). Sie sind bei
Abgang zu ersetzen.

Um das Wohngebiet zu durchgriinen, muB je angefangene 500 qm Grundstiicksfliche ein
standortheimischer Laubbaum gepflanzt werden (§ 5 der textlichen Festsetzungen). Nach
Aussagen des Nds.Sozialministeriums Hannover ist es aber nicht Aufgabe eines
Bebauungsplanes, Pflanzarten und-dichte festzusetzen.

AuBlerdem muf zur Durchgriinung und Gestaltung des StraBenraumes ein standortheimischer
Laubbaum je 100 qm Verkehrsfliche gepflanzt werden (§ 6 der textlichen Fesetzungen). Der
Standort der Baume wird bei der StraBenausbauplanung festgesetzt. Alle Baume sind bei

Abgang zu ersetzen.
2.7. Flachen fur die Erhaltung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Das Eichen - Mischwald - Fragment (siehe 1.3.2.) an der B 214 wird als Fliche zur Erhaltung
von Béumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach § 9 (1) Nr.25 b BauGB
festgesetzt.

In den mit WA 1 gekennzeichneten Gebieten und auf dem Spielplatz steht ein lichter
Baumbestand mit weitgehend totem Unterholz. Um aber den Landschaftscharakter
uberwiegend zu erhalten, miissen alle Biume mit einem Stammumfang von 0,5 m - gemessen
in 1 m Hohe - einschlieBlich ihres Wurzelwerks erhalten, gepflegt und bei Abgang ersetzt

werden ( siehe 2.1. und § 1 der textlichen Festsetzungen).
3. ErschlieBung l

Das Plangebiet wird iber die BahnhofstraBe erschlossen. Die Grundstiicke werden an die
zentrale Klaranlage in Wietze angeschlossen.
Die Trinkwasserversorgung wird nach Aussage der Stromversorgung Osthannover (SVO) mit

Schreiben vom 7.2.1984 gesichert (siche 1.3.).

Anfallendes Niederschlagswasser muB oberflichennah auf den Grundstiicken versickert

werden.



Die Miillabfuhr wird durch den Landkreis Celle sichergestellt.
4. Verkiirzung des Verfahrens nach dem BauGB - MaBnahmenG

Der Gesetzgeber bietet den Stidten und Gemeinden bis zum 30.4.1998 nach dem BauGB -
MaBnahmenG 1993 (BGBL. S.622) die Moglichkeit, das Planungsverfahren der §§ 3 und 4
BauGB abzukiirzen, falls die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Deckung eines dringenden
Wohnbedarfs dient. Die Anwendung des Gesetzes liegt im Ermessen der Stadte und
Gemeinden, sofern dringender Wohnbedarf zu bejahen ist.

Da der Bebauungsplan aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt wird sind die Instrumente fiir

die Beschleunigung des Aufstellungsverfahrens nach § 2 BauGB - MalnahmenG

- der Verzicht auf eine frithzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB ( 2 Abs.2),'

- die Verkiirzung der einmonatigen Auslegungsfrist des § 3 (2) und (3) Satz 1 BauGB (§ 2
Abs.3),

- die Einflihrung einer einmonatigen Beteiligungsfrist fur die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange (§ 2 Abs.4 und 5).

In der Gemeinde Wietze besteht gegenwirtig ein dringender Wohnbedarf nach § 2 (1) BauGB
- MaBnahmenG i.V.m. § 1 (1) BauGB - MafnahmenG. Z.Z. fragen ca.40 Personen/Monat bei
der Verwaltung der Gemeinde Wietze nach einer Wohnung. Weitere 15 - 20 Anfragen/Monat
werden nach Baugrundstiicken gestellt. Es ergibt sich auBerdem aus der LBS - Studie
"Baulandausweis zwischen Trigheit und Ubereifer "(LBS - Schriftenreihe Bd.16, September
1993, S.32), daB im Landkreis Celle nur 15 - 25 % des bis zum Jahr 2000 benétigten
Wohnbaulandes zur Verfiigung stehen. Das Verfahren nach § 2 BauGB - MaBnahmenG kann
daher fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes "Rathfeld" angewendet werden, damit
kurzfristig max. 6.959 qm Wohnraum in 27 Wohneinheiten (WE) fiir 81 Personen geschaffen

werden kann.
5. Abwigung der Belange von Natur und Landschaft

Nach dem seit dem 1.5.1993 geltenden § 8 a (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatG) ist tiber

die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der Abwéagung unter entsprechender




Anwendung der Eingriffsregelung zu entscheiden. Dieses bedeutet insbesondere, daf3
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festzusetzen sind, wenn der Bebauungsplan einen
schwerwiegenden und nachhaltigen Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet (§ 8 (2) Satz
1 BNatG, § 10 (1) NNatSchG). Bezogen auf den Bebauungsplan "Rathfeld" folgt hieraus:

Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 7 Nds.Naturschutzgesetz (NNatG)
"Veranderungen der Gestalt oder Nutzungen von Grundfléchen, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen". Der Bebauungsplan
"Rathfeld" bereitet einen Eingriff in diesem Sinne vor. Dieser Eingriff besteht im wesentlichen
darin, daB3 durch die mogliche Bebauung - einschlieBlich der Versiegelung durch Straf3en - eine

Flache von insgesamt 13.114 qm versiegelt wird. Dieses ergibt sich aus folgendem:

1. Uberbaubare Grundstiicksfliche (GRZ = 0,3) = 6.959 qm

2. 50 % Versiegelung durch Garagen/Carports
mit ihren Zufahrten = 3.479 gm
3. Offentliche Verkehrsflichen = 2.676 qm
13.114 gm

Die Flachen werden z.Z.iiberwiegend als Acker genutzt. Fiir das Gebiet liegen keine

Festsetzungen nach dem Naturschutzrecht vor. Es ist nicht erkennbar, daB das Gebiet - auBer

dem Wildchen an der B 214 - eine besondere Bedeutung fur Natur und Landschaft hat. Auf

die Erarbeitung von Landschafts- und Griinordnungsplanen kann daher verzichtet werden. 1
Auf der Grundlage der Bestandsaufnahme (siehe 1.3.2.) und der Bewertung der einzelnen

Flachen werden die folgenden AusgleichsmaBnahmen festgesetzt (Anlage 1, Tab.B,

Rechnerische Bilanz)

5.1 Festsetzungen fliir AusgleichsmafBnakmen

Fir den Eingriff in Natur und Landschaft werden im Rahmen der baurechtlichen Abwigung
folgende Ausgleichsmafnahmen festgesetzt:
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Im nordlichen Planbereich wird eine Flache zum Anpflanzen von Béumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen im Anschluf3 an den bepflanzten Larmschutzwall nach § 9 (1) Nr.25
a BauGB festgesetzt, um das Wohngebiet in die angrenzende Landschaft einzubinden. Sie soll

als Baum- Strauchhecke (siehe Tab.B, 7.) angelegt werden.

Auf den 6ffentlichen StraBenverkehrsflaichen mulB3 je 100 qm StraBenverkehrsfliche ein

Laubbaum (Tab.B, 9.) gepflanzt werden ( § 5 der textlichen Festsetzungen).

Zur Durchgriinung des Wohngebietes und zur Verbesserung des
Kleinklimas muf3 auf den Baugrundstiicken ein Laubbaum/500 qm Grundstiicksflache
gepflanzt werden (Tab.B, 9., § 4 der textlichen Festsetzungen)

5.2. Bilanz

Bei einer Bebauung des Plangebietes wird durch folgende MafB3nahmen der Eingriff 6kologisch
ausgeglichen:
1.520 qm Pflanzschutzstreifen mit bepflanztem Larmschutzwall (Tab.B 7.)

460 qm fuir Laubbdume auf Baugrundstiicken (10 qm Grundfliche/Laubbaum)

260 qm fiir Laubbdume auf offentlichen Verkehrsflichen (10 gqm Grundfldche/Laubbaum)

2.270 gqm Neuanpflanzungen

Die Bepflanzung der Hausgérten wird nach der Ubersicht iiber die Biotoptypen in
Niedersachsen (siehe Anlage 1) ebenfalls als AusgleichsmaBnahme fiir die Inanspruchnahme
eines intensiv genutzten Ackers angesehen, da nach aller Erfahrung derartige Flichen - anders
als in den 60er und 70er - Jahren mit standortgerechten Pflanzen bepflanzt werden (Tab.B, 5.)
. AuBerdem miissen im Bereich des WA 1 - Gebietes und des Spielplatzes alle Baume mit 50

cm Stammumfang wegen des Landschaftsbildes erhalten werden (Tab.B.4. und 6.).

Bei einer Gegeniiberstellung des Flachenwertes des Ist - Zustandes und des Flachenwertes fiir
Planung/Ausgleich von 46.395 : 35.148 ergibt sich, da auf der Grundlage der Tabelle B
"Rechnerische Bilanz" der Flichenwert fiir den Ausgleich nicht im Verhiltnis 1 : 1 erbracht

ist. Da aber in der Gemeinde Wietze ein dringender Wohnbedarf vorhanden ist (siehe auch 4.),
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der Eingriff in Natur und Landschaft durch weitgehenden Erhalt der Baume minimiert wird
und keine Flichen bebaut werden, die dem Natur- und Landschaftschutz unterliegen, ist im
Rahmen des Abwigungsgebotes nach § 1 (5) BauGB 1.V.m. § 1 (1) Satz 1 BauGB -
MaBnahmenG die Kompensation von 1 : 1 nicht notwendig (OVG NW Urteil vom
28.6.1995-7a D 44/94 NE -). Die Gemeinde Wietze erfuillt mit der Festsetzung von Flichen
am Ortsrand fiir den Wohnungsbau vielmehr ihre stidtebauliche Verpflichtung, ortsnahe
Wohngebiete zu schaffen, um die "Wohnbediirfnisse der Bevolkerung zu erfullen” (§ 1 (5)
Nr.2 BauGB).

Die Pflanzschutzstreifen, die Bepflanzung des Larmschutzwalles und die Baumpflanzungen der

Verkehrsfliche werden den Baugrundstiicken nach § 8 a (1) Satz 4 BNatG zugeordnet (§ 7

der textlichen Festsetzungen). Dieses bedeutet, daB die Gemeinde Wietze die

AusgleichsmaBnahmen durchfithren muB, "sofern die Durchfithrung nicht al:lf andere Weise

gesichert ist" ( § 8 a (3) Satz 1 BNatG). Il
Die Gemeinde Wietze ist damit berechtigt, die Kosten der AusgleichsmaB3nahmen auf der |
Grundlage einer Satzung nach § 8 a (4) und (5) BNatG auf die Eigenttiimer der Grundstiicke ‘ 1
umzulegen. |
Im iibrigen wird durch eine ortliche Bauvorschrift nach den §§ 56, 97, 98 Nds.Bauordnung

(NBauO) gewihrleistet, daB sich das Baugebiet durch ortstypische Bauformen und

-materialien in die Landschaft einfuigt.
6. Ortliche Bauvorschrift

Um die Gebéude dem historisch gewachsenen, dorflich gepragten Ortskern von Jeversen
anzupassen und die Gestaltung des Ortsrandes aufzubessern, beabsichtigt die Gemeinde, flir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Rathfeld" eine ortliche Bauvorschrift nach § 56
Nds.Bauordnung (NBauO) zu erlassen.

6.1. Beschreibung des Geltungsbereichs
Das Gebiet liegt westlich der Bebauung des Rotdornweges am westlichen Ortsrand des

Ortsteiles Jeversen zwischen der BahnhofstraBe und der B 214. Westlich grenzen
landwirtschaftliche Flichen an das Planungsgebiet an. Am Rotdornweg stehen weil verputzte
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oder mit Klinker verkleidete Einfamilienhduser auf groen Grundstiicken. Auf dem
Grundstiick Rotdornweg Nr.26 ist eine Halle mit heller Holzverschalung an das Wohngebaude
angebaut worden. Sidlich der BahnhofstraBe stehen ebenfalls vereinzelt Einfamilienhduser auf

groflen Grundstiicken.
6.2. Erforderlichkeit der ortlichen Bauvorschrift

Da im Ortskern des Ortsteiles Jeversen nicht mehr geniigend Baugrundstiicke fiir Wohnbauten
zur Verfligung stehen, bewegen sich die Siedlungstendenzen zu den freien Flachen am
Ortsrand. Durch die Lage am Ortsrand als Siedlungsabschluf3 bedingt, ist es erforderlich
geworden, die vorhandenen gewachsenen Bauformen- und farben aufzugreifen, um das
Baugebiet der Umgebung anzupassen oder zu verbessern. Die Einbindung in die
Siedlungsstruktur hat eine besondere Bedeutung fiir das Ansehen einer Gemeinde. Die Vielfalt
der Gestaltungsformen und-farben der dorflich gepragten Umgebung und die Art der |
Einfriedungen stellen sich als harmonische Einheit dar.

Im Rahmen der Bauleitplanung 148t sich die Gestaltung von Baugebieten kaum kontrollieren.
Eine groBe Anzahl von Baugebieten sind "Zeugen" dieser negativen Entwicklung.

Die Bauherren konnen daher durch das Ausfiillen des Satzungsrahmens und die eigene
Kreativitit die individuell gestalteten Gebdude im Sinne einer positiven Baupflege zu einer

attraktiven Umwelt zusammenfiigen. 1
6.3. Inhalt der ortlichen Bauvorschrift

Die Satzung will die stadtebauliche Gestaltung innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes "Rathfeld" regeln, indem sie die vorherrschenden Gestaltungselemente der
bestehenden Umgebung aufnimmt und langfristig sichert.

Im einzelnen werden die vorhandenen, ortsbildprigenden Gestaltungselemente in Bezug auf
- Trauthéhen

- Dachformen

- Dachneigungen

- Dacheindeckungen (Farben und Materialien)

- Wandgestaltungen (Farben und Materialien) und ]
- Einfriedungen
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festgeschrieben:

6.3.1. zu § 2: Da sich Gebdude mit hohem Sockel negativ auf das Ortsbild auswirken kénnen,

wird eine Trauthdhe von 3,5 m - gemessen von der StraBenbegrenzungslinie - festgesetzt.

6.3.2. zu § 3: Diese Bestimmung hat im wesentlichen die Aufgabe, Flachdacher, Pultd4cher
und sonstige nicht fiir die Gemeinde Wietze typischen Dachformen auszuschlieBen.

Die Mindestdachneigung von 28° entspricht den vorherrschenden Dachformen in Jeversen
Entsprechendes gilt fiir die Farben und das Material der Dacher. Weitere Ausnahmen ergeben
sich aus § 3 (3) und (4) fiir die dort genannten Nebenanlagen.

6.3.3. zu § 4: Die Grundsitze unter 6.3.2. rechtfertigen die dort genannten Festsetzungen auch

fiir die AuBBenwénde.

6.3.4.zu § 5: Diese Vorschrift soll ausschlieBen, da3 Hecken mit standortfremden Geholzen

angelegt werden. Die Festsetzungen fiir Sockel oder Pfosten aus Ziegeln/Steinen und |
Holzzdune sollen Ziune aus Metall, Kunststoff, Glas u.d. oder horizontal gestaltete Zaune |
(sog. Bonanzaziune) ausschlieBen, da sie nicht einer dorflichen Gestaltung entsprechen. Um |
eine einheitliche Hohe der Einfriedungen zu erhalten, wird eine Hohenbegrenzung von 0,80 m

festgesetzt.

7. Stadtebauliche Werte

Bruttobauland 28.967 qm = 100,0 %
Nettobauland 23.197 gqm= 80,1 %
Verkehrsflachen 2676qm = 92 %
Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen 275qm = 0,9%
Spielplatz 648qm= 22%
bepflanzter Lirmschutzwall 1.175qm= 4,1%

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen 345qm= 12%
Flachen zum Erhalt von Bdumen, Striuchern und sonstigen

Bepflanzungen 651 qm= 23 %
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8. Bodenordnung und Finanzierung

Der Gemeinde Wietze muf3 durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine bodenordnenden
MaBnahmen durchfiihren.

Der Gemeinde Wietze entstehen keine Kosten.

2 9. APR. 1996

Wietze, den
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