PRAAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 ABS. 1 DES
BAUGESETZBUCHES (BAUGB) IN DER FASSUNG DER
BEKANNTMACHUNG WVOM 23. SEPTEMBER 2004,
ZULETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL1 DES
GESETZES WVOM 22. JULI 2011 (BGBL. | 5. 1509), DER
§556, 97 UND 98 DER NIEDERSACHSISCHEM
BAUORDNUNG (NBauQ) UND DER §§ 10 UND 58 DES
MNIEDERSACHSISCHEN KOMMUMNALVERFASSUNGS-
GESETZES (MNKom\G), HAT DER RAT DER GEMEINDE
WIETZE DEN BEBAUUNGSPLAN "ORTSKERN
JEVERSEN", BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG
UND DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN SOWIE DER
ORTLICHEN  BAUVORSCHRIFT, ALS  SATZUNG,
BESCHLOSSEM.

WIETZE, DEN 26.09.2012

Der Birgermeister

gez. W. KluBmann SIEGEL

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGEN

KARTENGRUNDLAGE:
LIEGENSCHAFTSKARTE MARSTAB 1:1000

QUELLE:

AUSZUG AUS DEN GEOBASISDATEN DER
NIEDERSACHSISCHEN VERMESSUNGS- UND
KATASTERVERWALTUNG

@ 2009 * LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Wolfsburg

DIE PLANMUNTERLAGE ENTSPRICHT DEM INHALT DES
LIEGENSCHAFTSKATASTERS UND WEIST DIE STADTE-
BAULICH BEDEUTSAMEMN AMNLAGEN SOWIE STRAREN,
WEGE UND PLATZE VOLLSTAMDIG NACH. SIE IST
HINSICHTLICH DER DARSTELLUNG DER GREMNZEN UND
DER BAULICHEN ANLAGEN GEOMETRISCH EINWAND-
FREI.

CELLE, DEN 13.09.2012

LGLN REGIONALDIREKTION WOLFSBURG, KATASTER-
AMT CELLE

gez. Sieland VOI
Unterschrift SIEGEL

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WIETZE HAT IN SEINER
SITZUNG AM 24042007 DIE AUFSTELLUNG DES
BEBAUUNGSPLANS "ORTSKERN JEVERSEN"
BESCHLOSSEN. MIT BESCHLUSS VOM 27.10.2009
WURDE DER BESCHLUSS GEANDERT.

DER GEANDERTE AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST
GEMASS § 2 ABS. 1 BAUGE AM 05.02.2010 ORTSUBLICH
BEKANNTGEMACHT WORDEM.

WIETZE, DEN 26.09.2012

Der Birgermeister

gez. W. KluBmann SIEGEL

FRUHZEITIGE BETEILIGUNG DER OFFENTLICH-
KEIT UND DER BEHORDEN UND SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

DIE FRUHZEITIGE UNTERRICHTUNG DER OFFENTLICH-
KEIT NACH § 3 ABS. 1 BAUGB SOWIE DER BEHORDEN
UND SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELAMNGE
NACH § 4 ABS. 1 BAUGE ERFOLGTE VOM 24.01.2011
BIS 24.02.2011.

WIETZE. DEN 26.09.2012

Der Blrgermeister

gez. W. KluBmann SIEGEL

BETEILIGUNG DER BETROFFENEN
OFFENTLICHKEIT

DIE BETEILIGUNG DER BETROFFEMEM OFFENT-
LICHKEIT ENTSPRECHEMND § 3 ABS. 2 NR. 2 BAUGE
WURDE IM ZUSAMMENHANG MIT DER AUSLEGUNG
MACH § 3 ABS. 2 BAUGE DURCHGEFUHRT.

WIETZE. DEN 26.09.2012

Der Birgermeister

gez. W. KluBmann SIEGEL

BETEILIGUNG DER BERUHRTEN BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

DIE VON DER PLANUNG BERUHRTEN BEHORDEN UND
SONSTIGEN TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
ENTSPRECHEND § 13 ABS. 2 NR. 3 BAUGB SIND IM
ZUSAMMENHANG MIT DER AUSLEGUNG NACH § 3 ABS,
2 BAUGE ZUR ABGABE EINER STELLUNGNAHME
AUFGEFORDERT WORDEN.

WIETZE, DEN 26.09.2012

Der Blrgermeister

. WKl
gez ulmann SIEGEL

PLANVERFASSER

DER BEBAUUNGSPLAN WURDE VON DER AMTSHOF
EICKLINGEN PLANUNGSGESELLSCHAFT MBH & CO
KG AUS EICKLINGEN VERFASST.

EICKLINGEN, DEN 17.7.12

gez. M. Schmidt

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER RAT DER GEMEINDE WIETZE HAT IN SEINER
SITZUNG  AM 13102011 DEM ENTWURF DES
BEBAUUNGSPLANS "ORTSKERN JEVERSEN" UND DER
BEGRUNDUNG ZUGESTIMMT UND DIE OFFENTLICHE
AUSLEGUNG GEM. § 3 ABS. 2 BAUGB BESCHLOSSEN.
ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
WURDEN AM 11.01.2012 ORTSUBLICH BEKANNT
GEMACHT.

DIE ENTWURFE DES BEBAUUNGSPLANS "ORTSKERN
JEVERSEN" UND DER BEGRUNDUNG HABEN VOM
20.01.2012 BIS EINSCHLIEBLICH 20.02.2012 GEMAR
§ 3 ABS. 2 BAUGE OFFENTLICH AUSGELEGEN.

WIETZE, DEN 26.09.2012

Der Blrgermeister

gez. W. Kfulimann SIEGEL

BERUCKSICHTIGUNG DER STELLUNGNAHMEN
UND ANREGUNGEN

DER RAT DER GEMEINDE WIETZE HAT DIE
VORGEBRACHTEN ANREGUNGEN SOWIE DIE
STELLUNGMAHMEN DER BEHORDEN UND SONSTIGEN
TRAGER OFFENTLICHER BELANGE AM 17.07.2012
GEPRUFT. DAS ERGEBENIS IST MITGETEILT WORDEN.

WIETZE, DEN 26.09.2012

Der Blrgermeister

gez. W. Kfulimann SIEGEL

SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WIETZE HAT NACH PRUFUNG
DER STELLUNGNAHMEN UND DER ANREGUNGEN
GEMAR § 3 ABS. 2 BAUGB IN SEINER SITZUNG AM
17.07.2012 DEN BEBAUUNGSPLAN UND DIE ORTLICHE
BAUVORSCHRIFT ALS SATZUNG BESCHLOSSEN

(& 1 BAUGE) SOWIE DIE BEGRUNDUNG BESCHLOSSEN
(§ 9 ABS. 8 BAUGB).
WIETZE, DEN 26.09.2012

Der Blrgermeister

gez. W. Kfulimann SIEGEL

BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN

DER SATZUNGSBESCHLUSS DIESES BEBAUUNGS-
FLANS WURDE NACH § 10 ABS. 3 BAUGE ORTSUBLICH
BEKANNTGEMACHT. DER BEBAUUNGSPLAN "ORTS-
KERM JEVERSEN" UND DIE ORTLICHE
BAUVORSCHRIFT SIND MIT DER BEKANNTMACHUNG
IM AMTSBLATT NR. 41 DES LANDKREISES CELLE AM
09.10.2012 IN KRAFT GETRETEM.

WIETZE, DEN 11.10.2012

Der Blrgermeister

. W, Kiuf3
gez ufimann SIEGEL

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

INMERHALB EINES JAHRES MNACH INKRAFTTRETEN
DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE VERLETZUNG VON
VERFAHRENS- ODER FORMVORSCHRIFTEN BEIM
ZUSTANDEKOMMEN DES BEBAUUNGSPLAMES MNICHT
GELTEND GEMACHT WORDENM.

WIETZE, DEN _ .

Der Blrgermeister

SIEGEL

ABWAGUNGSMANGEL

INMERHALB VON SIEBEN JAHREN NACH
INKRAFTTRETEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND

MANGEL DER ABWAGUNG NICHT GELTEND GEMACHT
WORDEN:
WIETZE, DEN .

Der Blrgermeister

SIEGEL

WEITERE VERFAHRENSVERMERKE

| BEGLAUBIGUNG

ES WIRD HIERMIT BEGLAUBIGT, DASS DIESE
ABSCHRIFT MIT DER URSCHRIFT DES
BEBAUUNGSPLANES "ORTSKERMN JEVERSEN" DER
GEMEINDE WIETZE UBEREINSTIMMT.

WIETZE, DEN __.__

Der Blrgermeister

SIEGEL
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PLANZEICHENERKLARUNG

Festsetzung des Bebauungsplans gemaf PlanzV 90

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Dorfgebiet (MD)
(§ 5 BauNVO)

Maft der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)

0.5 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmald)

FH10 Firsthéhe 10,0 m (als Hochstmal})

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVQ)

o] offene Bauweise
g E nur Einzelhduser zuléssig
D nur Doppelhauser zulassig
j —_———- Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
% g (§ )

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des
offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen flr
Sport- und Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

Flachen flr den Gemeinbedarf

Feuerwehr

kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

Spielanlagen

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGE)

sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstrafien

Sichtdreieck 10/ 70 m
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Stralbenbegrenzungslinie auch
gegeniuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGE)
—
= _._'"' Zweckbestimmung Parkanlage
_-\------“_"--..__ —e _____-_‘_H-H
private Grinflache

Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 7 BauGB, § 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

N N Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

i) Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von
Baugebieten oder Abgrenzung des Males der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

Nachrichtliche Ubernahme

@ Altlastenstandort (Anlagennummer 351.023.5.904.0063)

————  Sichtdreieck

Richtfunktrasse Schwarmstedt 9 - Wietze 2
Trassenbreite 40 m

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1 BAUGEBIET

1.1 Im festgesetzien Dorfgebiet (MD) ist die zuldssige Nutzung Nr. 9
Jankstellen® und die ausnahmseweise zuldssige Nutzung Vergnigungs-
statten” im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 nicht Bestandteil dieses Babau-
ungsplanes und daher unzuldssig (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVvO).

1.2 Im fesigeseizten Dorfgebiet (MD) darf die Mindestgrife der
zukinfligen Grundsiicke nicht weniger als 1.000 m?* batragen (§ 9 Abs. 1
Mr. 3 BauGB)

1.3 Die zulassige Grundfidche darf durch die Grundfldchen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrien sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14  BauNvO wund  baulichen  Anlagen, die unterhalb  der
Gelandeoberflache liegen bis zu 50 vom Hunderl dberschntten werden
(& 19 Abs. 4 BauNyvO).

1.4 Die Hhe der baulichen Anlagen wird in allen Teilfldchen mit maximal
10 m dber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt. Fur den Bezugspunkt
ist die Bezugshohe das Mittel der gebdudeangrenzenden gewachsenen
Gelandeoberfliche (vgl. 16 Abs.1 NBauD).

1.5 Aullerhalb der festgesetzten Baugrenze dirfen Nebenanlagen nach
& 14 BauNVO nur dann errichtet werden, wenn der Mindestabstand zur
Flursticksgrenze der nachstgelegenan dffentlichen Verkehrsflache
mindestens 3 m betrgt und keiner der vorhandenen Biume entfernt
warden muss.

1.6 Die Sichtdreiecke sind wvon  jeglichen  sichibehindernden
Gegenstanden hdher als 0.80 m freizuhalten (einzelne Baume
ausgenommen)

2 GRUNORDNUNG

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Erhaltung der Orisbild pragenden Laubbaume:

Beidseitig der B214 soll in einem 15 m breiten Streifen der vorhandene
Baumbestand unter Berlcksichtigung der  forstwirtschaftlichen
Gesichtspunkte und Notwendigkeiten (Zulassigkeit der Beseitigung nur
bei kranken oder zu dicht stehenden Baumen) geschitzt werden. Beid-
seitig der Kreisstralle K 65 erdolgt die glaiche Festselzung in einem 5 m
breiten Streifen (gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB). Gleiches gilt fir den
Baumbestand auf allen offentlichen Grundsticken.

Alle in diesem Bereich wvorhandenen Laubbdume sind ab  ainem
Stammumfang von &0 cm gemessen in 1 m Hohe zu erhalten und
langfristyg in  shrem Bestand 2u sichemn und durch  geeignete
PlegemalBnahmen weiterzuentwickeln. Fir diese Baume  wird
festgesetzt, dass sie wahrend der Bauzeit DIN-gemal (DIN 18920
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetlationsflachen bei
Baumallnahmen) zu schitzen sind. Sind die Baume durch Krankheit
ocder Sturmschaden abgangig, so sind diese im  Verhdlinis 11
entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen. Die Machpflanzung erfolgt am
selben Standort oder an anderer Stelle auf dem Grundstick. Wird ein
Baum aus einem anderen Grund als durch Krankheit und Sturmschaden
gefalit, so ist er auf dem Grundstiick im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen

Pllanzlista

Zur Erhaltung des Ortsbildes sind bei Nachpflanzungen Stiel-Eichen
(Quercus robur) in folgender Qualitit zu pfllanzen: Hochstamm,
Stammumfang 14/16 mit Ballen,

3 Artenschutzrechtliche Malinahmen

Schutz und Erhaltung der Lebensraume von Fledermausen

3.1 Wird ein Gebduede umgebaut, abgerssen oder ein Baum (ab einem
Stammumfang von 60 cm gemassen in einer Hohe van 1 m) gefallt, ist
vorab zu untersuchen, ob sich in dem Gebdude oder dem Baum ein
Wohnguartier einer Flaedermausart befindet. Dies isl durch ainen
Fledermausexperien zu begleiten. Ist der Befund negativ, so kann das
entsprechende Gebdude abgenssen brw. der Baum gefallt werden. Ist
der Befund positiv, so sind die Bauarbeiten, der Abriss bzw. die Fallung
in Absprache mil dem Fledermausexperten in Abhdngigkeit von der
Fledermausart, in einen Zeitraum zu verschieben, indem die
entsprechende Fledermausan durch die Malinahme nicht beeintrichtigt
wird. Aufgrund des uwnterschiediichen Verhaltens der einzelnen
Fledermausarten, kann eine zeilliche Einschrankung bzw. Begrenzung
nicht erolgen, d.h. eine Untersuchung auf Fledermausvorkommen ist
zwingend erforderlich,

3.2 Bei Umbaumafnahmen sind wvorhandena Einflugtfinungen zu
erhalten (Schlitze von 10 cm Héhe und 30 cm Breite reichen i.d.R. aus)
cder Fledermausziegeln sind einzubauen.

3.3 Die Behandlung mit Holzschutzmitteln (z.B. mit Lindan) ist zu
vermeiden. Stattidessen isl eine Holzbehandiung im HeiBluftverfahren
durchzufiihren,

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
gemal § 9 Abs. 6 BauGB

Bodenfunde aller Art sind gemal § 14 Nds, Denkmalschutzgesetz (vom
30.051978 - Nds. GVEI 5. 517) meldepflichtig.

Die Ericsson Services GmbH betreibt dber dem Orskern der Gemeinde
Jeversen eine Richtfunkverbindung in einer Hohe von ca. 50 m lOber
Grund und einer Trassenbreite von 40 m

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT geman §§ 56, 97 und
98 NBauOQ in der derzeit giltigen Fassung

§ 1 Geltungsbereich

Die drtliche Bauvorschrifi gilt innerhalb des Bebauungsplanes Oriskern
Jeversen” der Gemeinde Wietze im Landkreis Celle

§ 2 Fassaden

(1) Zuldssig sind Fassaden in Fachwerk, deren Gefache mit gebrannten

Ziegeln  ausgemauert werden, Weiterhin  zuldssig Fassaden aus

massivem Ziegelmauerwerk oder mit Ziegeln verblendete Fassaden.

(2) Zuldssig sind auch Verkleidungen der dem Wetter am meaisten

ausgesetzten Fassaden am Westgiebel oder an den Traufseiten

zwischen  engen Gebdudeabstanden mit Ton-Dachziegeln oder

Betondachsteinen,

(3) Zugelassen sind weiterhin Fassaden mit einer horizontalen oder

senkrechtan Haolzvarschalung.

(4) Den Farbrahmen fir die Fassadengestaltung bildet die Obar-

sichiskarte RAL-F2 zum Farbregister RAL 840 HR mit folgenden Farben:
+ aus der Farbreihe Rot die Farben RAL 3004 Purpurrot, RAL 3005

Weinrat, RAL 3009 Oxidrot, RAL 3011 Braunrot,

» aus der Farbraihe Braun die Farben RAL 8012 Rotbraun, RAL B015
Kastanienbraun,

(5) Zwischentdne sind jeweils zulassig.
(B) Alle Holzteille der Fassade sind auch in Naturholzton zuldssig.

§ 3 Dacher

(1) Die Dacheindeckung muss mil  nichtglanzenden, glatten
Tondachziegeln oder Betondachsteinen erfolgen. Ausgenommen van
dieser Festsetzung sind landwintischaftliche Betriebsgebdude ohne
Wohnnutzung.

(2) Die Dacheindeckung muss in folgenden Farben erfolgen. Den
Farbrahmen bildet die Ubersichiskarte RAL-F2 zum Farbregister RAL
840 HR mit folgenden Farben:

» aus der Farbreihe Rot die Farben RAL 3002 Kaminrot, RAL 3003
Rubinrot, RAL 3004 Purpurrcd, RAL 3011 Braunrot, RAL 3013
Tomatenrot, RAL 3016 Korallenrot

* aus der Farbreihe Braun die Farben RAL 8011 Mussbraun, RAL
8012 Rotbraun, RAL 8014 Sepaabraun, RAL B015 Kastanienbraun,
RAL B0168 Mahagonibraun, RAL 8017 Schokoladenbraun, RAL
8019 Graubraun.

(3) Zwischentdne sind jeweils zulassig.
§ 4 Ordnungswidrigkeiten

1. Ordnungswidrig im Sinne des § 91 Abs. 3 NBauD handelt, wer als
Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer varsatzlich oder fahriassig
eineé Baumalnahme durchflihrt oder durchfiihren l3sst. die nicht den in
B 2 und 3 enthaltenen Regelungen entspricht, auch wenn sie
baugenehmigungsfrei sind.

2. Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 91 Abs. 5 NBauQ kinnen mit
einer Galdbule bis zu 500.000,00 € geahndet werden.

Hinweise

Die Abteilung Wasserwirtschaft des Landkreises Celle weist darauf
hin:

Betriebe, bei denen von dem Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
auszugehen isl, sind %0 zu erchlen, zu nulzen, zu unterhalten wnd 2u
betreiben, dass eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften von
Grund- und Oberflichenwasser durch wassergefahrdende Stoffe nicht zu
besorgen ist bzw. der bestmdgliche Schutz der Gewidsser wor
Verunreinigungen oder sonstiger nachteiliger Verdnderungen ihrer
Eigenschaften ermaichl wird.

Anfallendes Wasser mit gefahrichen Stoffen darf - je nach Herkunfts-
bereich - ohne wasserrechiliche Genehmigung gemal § 58 Wasser-
haushalisgeselz nicht in die dffentliche Kanalisation aingaleitet weardan.

Teile des Planungsgebietes grenzen an das Uberschwemmungsgebiet
der Aller an. Es muss sichergestelll sein, dass bei Hochwasser durch
eindringendes Wasser eine Gewdssernverunreinigungdurch  wasser-
gefihrdande Stoffe (01, Jauche, Gille, Sickersaft elc.) nicht zu besorgen
ist, Betriebs- und Abfallstoffe  milssen hochwassersicher gelagert
warden.

Samtliche zukinfig  entstehenden  Verkehrsflachen,  Stell-  und
Standplitze sowie Anlagen und Anlagenieile sind so zu emichten, zu
unterhalten und zu betreiben, dass der bestmégliche Schutz der
Gawassear, insbesondara des Grundwassers vor Verunrainigungen oder
sonstiger nachieiliger Verdnderungen ihre Eigenschaflen dauerhaft
gawahreistel wird.

Sind im  Zuge wvon Baumalnahmen Grundwasserabsenkungen
notwendig, 50 stell dies eine Gewasserbenutzung nach § 99 Abs. 1
Mr. 5 des Wasserhaushallsgesetztes (WHG) dar und bedarf einer
wasserbehordlichen Edaubnis gem. §§ 8, 10 WHG. Der Antrag ist in
dreifacher Ausfertigung drei Wochen vor Baubeginn zur Priifung und zur
Ganehmigung beim Amt fir Umwelt und landiichen Raum, Abt.
Wasserwirtschaft, einzureichen,

Die Abteilung Bavaufsicht des Landkreises Celle weist darauf hin:
Bei Umbauten und Umnutzungen von Gebduden, die im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes liegen, wird im Baugenehmigungsverfahren ein
aussagefahiges Gutachien eines Fledermausexperten geforder werden

Die Nds. Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr weist darauf
hin:

Bei Antragstellung auf Meuanlage von Zufahrien zur B 214 baw. An-
derung vorhandener Zufahrten st die hiesige Stralenbauverwaltung
hinsichilich der Gestaltung und Befestigung der geplanten Zufahrten an
dem Genehmigungsverfahren in jedem Einzelfall, auch nach Rechiskraft
des Bebauungsplans, zu beteiligen. Brauch- und Oberflichenwasser
darf dem Bundesstralengelande nicht zugefihrt werden,

Eventuelle Schutzmafinahmen gegen die vom BundesstraBenverkehr
ausgehendan Emissionen dirfen nicht zu Lasten der Stralenbau-
verwallung erfolgen.

Nds. Landesforsten, Forstamt Fuhrberg weist drauf hin:

Entlang der sidlichen Grenze des Planbereichs befindet sich teilweise
Wald. Auf die Gefahran aus der Zulassigkeit einer Bebauung unmittelbar
am Waldrand (insbescndere durch Sturmwurf und Waldbrand) wird
besonders hingawiesen.

Gemeinde Wietze, OT Jeversen

Bebauungsplan "Ortskern Jeversen”
1. Abschrift

Ubersichtsplan: Amtliche Karte, ohne Mafstab
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i Anlass

Nach § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch BauGB), in der Fassung der Neufassung vom 23.September
2004, zuletzt geandert durch Art. 4 G vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585, 2617), haben die
Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die staddtische Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennut-
zungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).
Aufgabe der Bauleitplanung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nut-
zung der Grundstiicke in der Gemeinde nach MaBgabe des BauGB vorzubereiten und zu lei-
ten. Ein qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB ist ein Bebauungs-
plan, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Fest-
setzungen enthélt Gber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstlcksfléachen, die ortlichen Verkehrsflaichen und deren ErschlieBung gesichert ist. Im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der die Voraussetzungen des Absatzes 1 nicht er-
fillt (einfacher Bebauungsplan), richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 34 oder §
35 BauGB (§ 30 Abs. 3 BauGB).

Der wichtigste Anlass zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes ,Ortskern Jever-
sen" ist die Sicherung der baulichen Entwicklung des historischen Ortskerns von Jeversen,
bei gleichzeitiger Wahrung seiner vorhandenen besonderen stddtebaulichen, dkologischen
und kulturhistorischen Qualitaten.

Bei dem rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ortskern Jeversen® handelt es
sich um eine unbeplante Innenbereichsfldche im Sinne des § 34 BauGB deren festgesetzte
Grundflache 35.000 m2 betragt. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 2 aufgestellt. Er dient dem Erhalt und damit der
angepassten stddtebaulichen Entwicklung der Ortslage von Jeversen. Die Vorprifung im
Einzelfall hat ergeben, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
einwirkungen haben wird, die nach § 2 Abs. 2 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertck-
sichtigen waren. Der Bebauungsplan wird daher im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 2 aufgestellt.

1.1 Entwicklung des Planes
Der Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" ist aus den Darstellungen des Flachennutzungs-

plans der Gemeinde Wietze in der Urfassung vom 13.03.1998, zuletzt geadndert in der Fas-
sung vom entwickelt worden (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).

1.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet erfasst den gesamten historischen Kernbereich von Jeversen, einer Ortschaft
der Gemeinde Wietze im Landkreis Celle.

1.3 Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 1/4, 42/1, 44/3, 44/4, 46/2, 46/6, 46/7, 46/8, 46/9,
48/1, 50/2, 50/3, 52/5, 52/6, 52/7, 64/2, 89/9, 92/2, 92/3, 93/1, 97/2, 98/1, 99/1, 103/1,
i107/1, 107/2, 110/8, 113/5, 116/3, 116/4, 116/5, 119/2, 120, 121/2, 121/3, 123/8,
123/11, 129/14, 131/19, 131/20, 134/2, 198/46, 217/130. Insofern sie ndrdlich der
~Schwarmstedter StraBe und westlich der ,AllerstraBe" liegen, befinden sie sich in der Flur 1
der Gemarkung Jeversen.

Die Flurstilicke, die sich 6stlich der ,AllerstraBe™ und nérdlich der ,Schwarmstedter StraBe®
befinden, liegen in der Flur 2 der Gemarkung Jeversen. Zu ihr gehéren auch die Flurstiicke,
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die sudlich der ,Schwarmstedter StraBe" und zwischen der ,SchmiedestraBe™ und dem
,Bruchweg" liegen sowie das groBe Hofgrundstiick westlich des ,Bruchweges". In der Flur 4
befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans allein das Flurstiick mit dem Dorfge-
meinschaftshaus.

1.4 Bestand

Das Plangebiet liegt siidlich der Aller auf dem Ubergang der breiten Talniederung mit ihrem
natiirlichen Uberschwemmungsgebiet zu der angrenzenden trockenen Heidelandschaft, de-
ren nicht ackerfahige Béden nach Siden durch umfangreiche Nadelwalder begrenzt werden.
Auf den von der Veranderung betroffenen Flurstiicken befinden sich alte Hofanlagen sowie
Einzelhduser mit angegliederten Garten und Hofflachen. Die Hofflachen sind gepragt durch
den Bestand mit alten Eichen und anderen GroBgeholzen. Im zentralen Ortskern befindet
sich auf Flurstlick 1/4 das Dorfgemeinschaftshaus ,Hirtenhaus™ mit Feuerwehr und zugeho-
rigen Grinfldchen und Spielplatz. Gegenliber dieser Flache liegen weitere Griinanlagen, die
zum Teil mit alten Eichen und einem Denkmal bestanden sind.

Abbildung 1: Luftbild mit dem Ortszentrum von Jeversen

1.5 Vorgaben des Flachennutzungsplans

Das Plangebiet erfasst den gesamten historischen Ortskern von Jeversen, der nérdlich und
stdlich der BundesstraBe 214 liegt. In ihm befinden sich die fiir die Landwirtschaft genutz-
ten Hofanlagen, aber auch Wohngebaude, die in der jlingeren Vergangenheit errichtet wur-
den. Die allgemeine Art der baulichen Nutzung ist fiir den gesamten Bereich als gemischte
Bauflachen (M), die der besonderen Art (Baugebiete) als Dorfgebiet (MD) festgesetzt wor-
den (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 2 Nr. 5 BauNVO). An der Kreuzung der ,Schwarmstedter
StraBe™ mit der ,AllerstraBe™ ist innerdrtlich eine Griinflache ausgewiesen. Sie erfasst dabei
ganz unterschiedliche Freiflachen, nordlich der ,Schwarmstedter StraBe"™ einen mit Eichen
bestandene Parkanlage und westlich der ,AllerstraBe" eine Weide.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 5
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze, Ortslage Jeversen

Das Plangebiet grenzt nach Norden bei einigen Flurstiicken direkt an das festgestellte natdir-
liche Uberschwemmungsgebiet der Aller an. Die nordlich von Jeversen angrenzenden Fla-
chen auBerhalb der eigentlichen Ortslage sind entlang der Aller als FFH-Gebiet ausgewiesen.

Abbildung 3: Grenze des natiirlichen Uberschwemmungsgebietes (rote Linie)
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1.6 Gemeindeentwicklungsplan

Der Gemeindeentwicklungsplan Wietze wurde im Jahr 2000 aufgestellt und zeigt die ent-
wicklungsplanerischen Leitziele fiir die Ortslage von Jeversen auf. Fir den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans sind der Erhalt der landwirtschaftlichen Hoéfe, der raumbildenden
Freiflachen und die Verzahnung mit der sich ndérdlich anschlieBenden Allerniederung als
entwicklungsplanerische Ziele festgesetzt. Fiir den Bereich um das Hirtenhaus ist festgelegt,
diesen als ,griinen Dorfplatz als Dorfmitte" zu entwickeln. Beidseitig der B 214 sollen Grin-
strukturen den innerdérflichen Raum markieren. Alle diese Ziele werden mit diesem Bebau-

ungsplan aufgegriffen und soweit es rechtlich mdglich ist, festgesetzt.

- Markierung [ . ] ] ——
. Ortseingang|<_ [ ooy | =
] a a {\’ A ” { N 4 | 'v‘
e . A\ ¢ [Alter Ortsbereich e
: S Vs - Erhalt der landwirtschaft- 1~
pich PSS : |E.cr::e'rt‘ (';'Ofg - ™.
: : -+ |- Erhalt der Freiflachen N
- ' - 3 {- Verzahnung mit Seewiesen L/\/'w
o | | (blickdurchlassig) =
//m'inv‘d = 2 \ 1 \ o\ 8 /'Vy «la -
B TG T 4
a's 3}4 sl \\\ \ \ .,"/
des : ; _% L
“ | Erhalt der | \® -
rovate -iAllee D Grin beidseitig der
v, IR B214 als Markierung
5 Ortsein- / Ausgang
’ Lo | NS s
s ¥ ", ) L . \'\‘\
- »
‘,Cx " O LR * /Y ! \\ .
X 4° ./ ] |Grunen Dorfplatz .
o W A / |als Ortsmitte L
. 5/ | . [bewahren \

Abbildung 4: Gemeindeentwicklungsplan Ortsbereich Jeversen, Biuro InfraPlan Celle, 2000
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. Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplans (FNP) der Gemeinde Wietze ist das Plangebiet nach der besonde-
ren Art seiner baulichen Nutzung als ,Dorfgebiet" (MD) dargestellt. Da sich die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickeln
mussen (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB), ergibt sich fiir die hier verbindlich zu beplanende Fliache
die Ausweisung nach der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung als Dorfgebiet (MD) nach
§ 5 BauNVO. Im Dorfgebiet ist der Schutz des Wohnens gegeniiber der Landwirtschaft
grundsatzlich geringer anzusetzen als in Wohngebieten. Bedingt wird dies durch die Vor-
rangklausel des § 5 Abs. 1 Satz 2 BauNVO, die eine spezielle Ausprdgung des baurechtli-
chen Gebotes der Ricksichtnahme darstellt. Zuldssig sind nach § 5 Abs. 2 BauNVO:

e Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebé&ude,

* Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngeb&ude mit entsprechenden Nutzgérten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

e sonstige Wohngebaude,

e Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Er-
zeugnisse,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen flr ortliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke,

e Gartenbaubetriebe.

Die zuldssige Nutzung Nr. 9 ,Tankstellen" und die ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Ver-
gnlgungsstatten® (§ 5 Abs. 3 BauNVO) werden im Plangebiet nicht zugelassen, da sie mit
dem vorhandenen Gebietscharakter des Altdorfbereiches nicht vereinbar sind.

Die anderen zuldssigen Nutzungen kommen zwar heute nicht mehr alle im Ortskern von
Jeversen vor, sie sind dort aber durchaus vorstellbar und sollen deshalb nicht ausgeschlos-
sen werden. Anders als etwa im Mischgebiet brauchen im Dorfgebiet die Hauptnutzungen
(Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und Gewerbe mit Handwerk) weder im gleichen noch
im anndhernd gleichen Verhaltnis zueinander vorhanden sein. Der Charakter eines Dorfge-
biets hangt damit nicht von einem bestimmten prozentualen Mischverhéltnis zuldssiger Nut-
zungsarten ab (BVerG, Beschluss von 1996, Az.: 4 B 7.96)

Die Festsetzung als Dorfgebiet (MD) entspricht auch heute noch dem Charakter des Orts-
kerns von Jeversen voll und ganz. Jeversen ist ein deutlich durch die Landwirtschaft geprag-
tes Dorf. Es ist unter anderem aus diesem Grund im Jahr 2007 in das Dorferneuerungspro-
gramm des Landes Niedersachsen aufgenommen worden und hat zusammen mit den beiden
nordlich der Aller gelegenen Dérfern Théren und Bannetze der Gemeinde Winsen (Aller)
einen Verbunddorferneuerungsplan erarbeitet. Der Erhalt der iiberlieferten Bau- und land-
wirtschaftlich geprdgten Nutzungsstruktur der Ortslage des Altdorfes ist genauso ein Ziel
der Dorferneuerung wie die angemessene stadtebauliche Weiterentwicklung des kulturhisto-
risch wertvollen Innenbereichs des Altdorfes.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 8
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2.2 MabB der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundfldche je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zulds-
sige Grundflache ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Bau-
grundstickes, der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der
zuldssigen Grundfldche ist nach § 19 Abs. 3 BauNVO die Fldche des Baugrundstiickes maB-
gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenbegren-
zungslinie liegt.

Obwohl das Plangebiet fast den gesamten Altdorfbereich umschlieBt, in dem sich die groBen
Hofanlagen mit ihren Haupt- und Nebengebduden befinden, gliedert sich die Bebauung in
den einzelnen Teilbereichen durchaus unterschiedlich. Das hdngt damit zusammen, dass
auch im Ortskern nicht alle Teilflichen seit jeher bebaut waren. Einige wurden erst spater
bebaut, und auch die gruppenartig gegliederten Hofstellen weisen unterschiedlich verdichte-
te Bereiche auf. Veranderte Wirtschaftsweisen und vor allem mehr Ertrdge und bessere
Viehzucht bewirkten die Erweiterung vieler Héfe zu Streuhéfen oder Haufenhdfen, deren
einzelne Gebdude ohne erkennbare Regel auf den Hofgrundstilicken verteilt sind. Diese Hof-
form gehdrt zu den altesten Hofformen tberhaupt und kennzeichnet die Ortslage Jeversen
als regionaltypisch fir den 6stlichen Heidebereich.

Aber selbst die groBen und umfangreichen Stallanlagen der jingeren Vergangenheit lieBen
die zentrale und ortsbildpragende Stellung der Hallenhduser nicht in den Hintergrund treten.
Die Pragung der Dérfer durch diese Hofstellen wird in Jeversen besonders sichtbar. Sie pra-
gen beidseitig der ,Schwarmstedter StraBe" die Ortsmitte unter den sie beschirmenden ho-
hen Eichen genauso wie vor vielen Jahrzehnten das gesamte historische Dorf. Um diesen
dorflichen Charakter zu erhalten, werden die unterschiedlichen Teilflachen des Plangebietes
mit unterschiedlichen Grundfldchenzahlen festgesetzt. Zu beachten ist, dass die maximal
mdgliche Grundfldchenzahl gegenwadrtig noch nicht auf allen Flurstiicken erreicht ist. Sie
wird dennoch festgesetzt, um den noch wirtschaftenden Betrieben eine Entwicklungsmog-
lichkeit auf ihren Hofstellen zu gewdhren und auch die angemessene und verhaltene Ver-
dichtung der Ortslage durch neue Geb&dude auf den alten Hofgrundstiicken zu erméglichen.
Die Grundflachenzahl (GRZ) fir die Teilflichen wird folgendermaBen unterschiedlich festge-
setzt:

Teilflachen | Grundfldchenzahl
MD 1 0,3

MD 2 0,25

MD 3 0,3

MD 4 0,5

MD 5 0,5

MD 6 0,3

MD 7 0,5

MD 8 0,5

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 9



& &4 @ @

4 & & & & &

& & ®

-

- )

@

L

=

Gemeinde Wietze - Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" - Urschrift Stand 17.07.2012

Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundfldchen von Garagen und Stellpldtzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert
Gberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO). Die genannte Festsetzung begriindet sich auch
durch die Vermeidung und Minimierung sowie die Kompensation des Eingriffes in die
Schutzgtter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild im Plangebiet (§ 1a Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

2.2.2 Vollgeschosse und GeschoBflachenzahl

Neben der Hohe der baulichen Anlagen werden in diesem Bebauungsplan auch die maximal
zulassige Anzahl der Vollgeschosse und die GeschoBflachenzahl festgesetzt. In den Teilfla-
chen 1, 2, 3 und 6 wird als Hoéchstgrenze die Zahl von einem Vollgeschoss, in den Teilfla-
chen 4, 5, 7 und 8 als Héchstgrenze wird die Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt (§ 20
Abs. 1 BauNVO). Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 NBauO ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das tber
mindestens der Hélfte seiner Grundfldche eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat und
dessen Deckenunterseite im Mittel mindestens 1,40 m Uber der Geldndeoberkante liegt. Die
Festsetzung von einem bzw. zwei Vollgeschossen als Obergrenze entspricht der Eigenart der
baulichen Umgebung in den Teilfldchen des Plangebiets.

Die GeschoBfldchenzahl wiederum gibt an, wie viel Quadratmeter GeschoBflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind (§ 20 Abs. 2 BauNVO).
Grundlage fir die Festsetzung der GeschoBfldchenzahl in den bereits bebauten Teilflachen
MD 4, MD 5, MD 7 und MD 8 ist die dort bereits vorhandene Bebauung. Die GeschoBfla-
chenzahl (GFZ) wird wie die Grundflachenzahl gegliedert festgesetzt. Die Begriindung hier-
fur ergibt sich aus den im Kapitel 2.2.1 gemachten Ausfiihrungen.

Teilflachen | GeschoBflachenzahl
MD 1 -

MD 2 -

MD 3 e

MD 4 1,0

MD 5 1,0

MD 6 -

MD 7 1,0

MD 8 1,0

2.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die H6he der baulichen Anlagen wird in allen Teilflachen mit maximal 10 m Uber dem unte-
ren Bezugspunkt festgesetzt. Sie orientiert sich damit an der Héhe der benachbarten Ge-
bdude im bebauten Ortskern von Jeversen. Fir den Bezugspunkt ist die Bezugshéhe das
Mittel der gebdudeangrenzenden gewachsenen Gelandeoberflache (vgl. § 16 Abs.1 NBauO).

2.3 GroBe der Grundstiicke

Die GréBe der Grundstiicke im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wird auf mindestens
1.000 m=2 festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Die Begriindung fiir diese Festsetzung be-
steht in der besonderen stadtebaulichen Situation der Ortslage im Altdorf von Jeversen. Der
stadtebauliche Charakter der Altdorflage besteht im Nebeneinander von gruppenartig aufge-

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 10
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stellten Hofgebduden, die sich jeweils auf groBen Grundstiicken befinden. Rings um diese
Hofe stehen zudem seit alters her die Eichen, die frither neben ihrer Nutzholzfunktion auch
als Blitzableiter gedient haben. Die sich daraus gebende parkadhnliche stadtebauliche Situa-
tion darf nicht durch eine kleinteilige Neubebauung mit Einzelhdusern auf kleinen Grundsti-
cken dauerhaft verdndert werden. Um diese Gefahr abzuwehren, sieht die Gemeinde Wietze
die Notwendigkeit, die GréBe der neu abzugrenzenden Grundstiicke auf mindestens 1.000
m?2 festzulegen.

2.4 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung des Gebdudes im Verhéltnis zu seinen jeweiligen
Nachbargrundstiicken. Sie ist ein wesentliches Element des Stddtebaus. Ihre Festsetzung
kann unterschiedlichen Zwecken dienen, z.B. auch der Gestaltung des Orts- und StraBenbil-
des, den Wohnbedirfnissen &lterer Menschen, der Auflockerung der Bebauung oder dem
Immissionsschutz. Die Bauweise ist eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB. Art und
MafB der baulichen Nutzung werden durch die Bauweise nicht berihrt.

Im § 22 Abs. 1 BauNVO wird darauf verwiesen, dass die Bauweise als offene Bauweise fest-
gesetzt werden kann. Die offene Bauweise ist durch einen seitlichen Grenzabstand gekenn-
zeichnet, der landesrechtlich durch die NBauO festgelegt ist. Die offene Bauweise trifft im
Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen® bei allen Teilflachen zu und da sich die in diesen Teilfl&-
chen befindlichen baulichen Anlagen der offenen Bauweise entsprechen, wird diese fir den
gesamten Geltungsbereich festgesetzt. Auf die Festsetzung einer abweichenden Bauweise,
die Gebdudeldngen von mehr als 50m ermdglicht, wird verzichtet, da keines der vorhande-
nen landwirtschaftlichen oder ehemals landwirtschaftlichen Gebdaude im Ortskern von Jever-
sen eine Gebdudeldnge von mehr als 50m aufweist. Entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO kon-
nen in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhdauser und/oder Hausgruppen errichtet werden. Die Léange der bezeichneten Haus-
formen darf dabei héchstens 50 m betragen. Im Bebauungsplan kénnen Flachen festgesetzt
werden, auf denen nur Einzelhduser, nur Doppelhduser, nur Hausgruppen oder nur zwei
dieser Hausformen zuldssig sind. Um dem Charakter der bebauten Altdorflage zu entspre-
chen, werden im Ortskern Jeversen in den Baufeldern, auf denen sich die historischen Hof-
anlagen befinden, nur Einzelhduser zugelassen. Mit dieser Festsetzung wird dem Charakter
der gruppenartig aufgestellten Hofanlagen entsprochen, die zu einem Hof mit einem Besit-
zer gehoren. Allein in den Baufeldern MD 2 und MD 3 werden zu den Einzelhdusern auch
Doppelhauser zugelassen, da hier neuere Gebdude vorherrschen.

Teilflachen | Bauweise

MD 1 nur Einzelhduser (E)

MD 2 Einzel- und Doppelhduser (E,D)
MD 3 Einzel- und Doppelhauser (E,D)
MD 4 nur Einzelhduser (E)

MD 5 nur Einzelhduser (E)

MD 6 nur Einzelhduser (E)

MD 7 nur Einzelhauser (E)

MD 8 nur Einzelhduser (E)

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 11
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2.5 Baugrenze

Die Festsetzung von Baugrenzen wird im § 23 ,Uberbaubare Grundstiicksfldche" der BauN-
VO geregelt. Solange nichts anderes festgesetzt ist, gilt der gesamte im Bauland liegende
Teil der Baugrundstiicke im Rahmen des § 17 BauNVO und nach den Regelungen der NBauO
als Uberbaubar. Es handelt sich dann aber nicht um einen qualifizierten Bebauungsplan, weil
eine der im § 30 Abs. 1 BauGB genannten Mindestfestsetzungen fehlen wiirde.

Um den besonderen stddtebaulichen Charakter der Ortslage Jeversens im Ortskern zu be-
wahren, soll beidseitig entlang der ,Schwarmstedter StraBe", also nérdlich von der Einmun-
dung des ,Wietzer Weges" ausgehend bis zur ,AllerstraBe™ und stdlich von der Einmiindung
«SchmiedestraBe™ bis zur Einmiindung ,Im Rehmen" eine fiinfzehn Meter breite Baugrenze
festgesetzt werden. Beidseitig der ,AllerstraBe" soll die Breite der dort festgesetzten Bau-
grenze finf Meter betragen.

Hingewiesen werden soll auch, dass im Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksfldchen, also jenen, die sich auBerhalb der Baugrenzen befinden,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nicht ausgeschlossen sind (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

2.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind solche, die sowohl in ihrer Funktion als auch rdum-
lich-gegenstandlich dem hauptsdachlichen Nutzungszweck der im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans gelegenen Grundstlicke sowie der diesem Nutzungszweck entsprechenden
Bebauung dienen und untergeordnet sind (BVerwG, U. v. 17.12.76). Solche, dem Nutzungs-
zweck eines Grundstiicks dienende Nebenanlage hat im Hinblick auf die Hauptnutzung, etwa
die Landwirtschaft, eine helfende Funktion.

Insofern sind solche Nebenanlagen fiir die Hofgrundsstiicke eines Dorfes typisch und zulds-
sig. Wie in Pkt. 2.4 festgestellt wurde, diirfen die Nebenanlagen in Jeversen auch auBerhalb
der Baugrenzen errichtet werden. Voraussetzung fiir eine Bebauung ist allerdings, dass da-
fir keiner der vorhandenen Bdume weichen muss. Die vorhandenen Eichen und anderen
Baume sind fir den Ortskern Jeversen sehr ortsbildpragend, so dass ihr Erhalt in jedem Fall
Vorrang hat vor einer Bebauung mit Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO. Um die be-
sondere stddtebauliche Situation der Ortslage von Jeversen nicht zu gefédhrden, darf ihr
bauliches Erscheinungsbild diese besondere stadtebauliche Situation nicht erheblich stéren.
Die auBerhalb der Baugrenzen und angrenzend an 6ffentliche Verkehrsflachen zu errichten-
den Nebenanlagen miissen von der ndchstgelegenen Flurstiicksgrenze einer offentlichen
Verkehrsflache einen Mindestabstand von 3 Metern einhalten. Die Gemeinde verspricht sich
davon einen Schutz des besonderen Ortsbildes entlang der HauptverkehrsstraBen.

2.7 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Auf dem Flurstiick 1/4 befindet sich das ,Hirtenhaus", ein als Dorfgemeinschaftshaus und
Feuerwehr genutztes ehemaliges landwirtschaftliches Gebaude. Es ist umgeben von einer
groBen und begriinten Freifldche, auf dem sich als Nebengebdude direkt an der ,,Schwarms-
tedter StraBe" das kleine alte Feuerwehrhaus befindet und an der StraBe ,Im Reihern" das
alte und heute nicht mehr genutzte Kiihlhaus der Dorfgemeinschaft.

Ein Grill- und Spielplatz runden das Angebot auf dieser Flache ab, die gemaB § 9 Abs. 1 Nr.
5 als ,Flache fiir den Gemeinbedarf® festgesetzt wird. Die Flache erhalt zusatzlich die
Zweckbestimmungen ,kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen"“, ,Feuer-
wehr" und ,Spielplatz". '

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 12
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2.8 Verkehrsflachen

Die Verkenrsflachen werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt. Sie unterscheiden sich in
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans dadurch, dass die ,Schwarmstedter StraBe" als
BundesstraBe (B 214) und die ,AllerstraBe" als KreisstraBe (K 65) uberregionale und regio-
nale Bedeutung haben, wéahrend die anderen im Plangebiet vorhandenen StraBen rein &rtli-
che StraBen sind.

2.9 Griinflachen

Am Knotenpunkt der ,Schwarmstedter StraBe" (B 214) mit der ,Allerstrafe® (K 65) befin-
den sich zwei Griinflichen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15. Die siidliche von beiden stellt dabei
eine oOffentliche Parkanlage dar, die mit hohen B&dumen bestanden ist und auf der sich ein
Denkmal befindet. Sie erhélt daher die Zweckbestimmung ~Parkanlage". Die nérdliche der
beiden Flachen stellt eine Griinfldche dar, die als private Weide genutzt wird. Beide Flachen
werden in ihrem Bestand gesichert und als Griinflichen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB festgesetzt.

2.10 Altlastenstandort

Das Grundstiick AllerstraBe 6 ist unter der Anlagennummer 351.023.5.904.0063 als Alt-
standort erfasst. Hier hat sich das Holzeinschlagunternehmen Semerau befunden. Weiter
gehende Informationen zur Altlastrelevanz liegen nach Auskunft des Landkreises Celle der-
zeit nicht vor.

3 Hinweise

3.1 Landkreis Celle

= Die Abt. Wasserwirtschaft weist darauf hin: Betriebe, bei denen von dem Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen auszugehen ist, sind so zu errichten, zu nutzen, zu unter-
halten und zu betreiben, dass eine nachteilige Veranderung der Eigenschaften von
Grund- und Oberflachenwasser durch wassergefdhrdende Stoffe nicht zu besorgen st
bzw. der bestmdgliche Schutz der Gewéasser vor Verunreinigung oder sonstiger nachteili-
ger Veranderung ihrer Eigenschaften erreicht wird.

= Anfallendes Abwasser mit geféhrlichen Stoffen, darf — je nach Herkunftsbereich — ohne
wasserrechtliche Genehmigung gemé&B § 58 Wasserhaushaltsgesetz nicht in die 6ffentli-
che Kanalisation eingeleitet werden.

= Teile des Plangebietes grenzen an das Uberschwemmungsgebiet der Aller an. Es muss
sichergestellt sein, dass bei Hochwasser durch eindringendes Wasser eine Gewé&sserver-
unreinigung durch wassergefdhrdende Stoffe (Ol, Jauche, Giille, Sickersaft etc.) nicht zu
besorgen ist. Betriebs- und Abfallstoffe miissen hochwassersicher gelagert werden.

= Sdamtliche zukiinftig entstehenden Verkehrsflachen, Stell- und Standplatze sowie Anla-
gen und Anlagenteile sind so zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben, dass der
bestmdégliche Schutz der Gewésser, insbesondere des Grundwassers, vor Verunreinigun-
gen oder sonstiger nachteiliger Verdnderungen ihre Eigenschaften dauerhaft gewahrleis-
tet wird.

= Sind im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen notwendig, so stellt dies
eine Gewdsserbenutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) dar
und bedarf einer wasserbehérdlichen Erlaubnis gem. §§ 8, 10 WHG. Der Antrag ist in

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 13
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dreifacher Ausfertigung drei Wochen vor Baubeginn zur Priiffung und Genehmigung beim
Amt flr Umwelt und landlichen Raum, Abt. Wasserwirtschaft, einzureichen

3.2 Niedersichsische Landesbehérde fiir StraBenbau und Verkehr

= Bei AntFagstellung auf Neuanlage von Zufahrten zur B 214 bzw. Anderung vorhandener
Zufahrten ist die hiesige StraBenbauverwaltung hinsichtlich der Gestaltung und Befesti-
gung der geplanten Zufahrten an dem Genehmigungsverfahren in jedem Einzelfall, auch
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes, zu beteiligen. Brauch- und Oberflichenwasser
darf dem BundesstraBengelande nicht zugefiihrt werden.

= Eventuelle SchutzmaBnahmen gegen die vom BundesstraBenverkehr ausgehenden Emis-
sionen dirfen nicht zu Lasten der StraBenbauverwaltung erfolgen.

= Inden Einmiindungsbereichen der im Plangebiet liegenden GemeindestraBen zur B 214
sind Sichtdreiecke gem. RASt 06 mit den Schenkelldngen 10m/70m in dem B-Plan fest-
zusetzen, Die Sichtdreiecke sind von jeglichen sichtbehindernden Gegenstanden héher
0,80 m (einzelne B&ume ausgenommen) freizuhalten.

3.3 Niedersichsische Landesforsten, Forstamt Fuhrberg

= Entlang der sudlichen Grenze des Planbereichs befindet sich teilweise Wald. Auf die Ge-
fahren aus der Zulassigkeit einer Bebauung unmittelbar am Waldrand (insbesondere
durch Sturmwurf und Waldbrand) weise ich daher besonders hin.

4 Ver- und Entsorgung

4.1 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt iiber die SVO Energie GmbH, SprengerstraBe 2 in 29223 in Celle.
4.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt iiber die SVO Energie GmbH, SprengerstraBe 2 in 29223 in
Celle.

4.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iiber erfolgt tiber SVO Energie GmbH, SprengerstraBe 2 in
29223 in Celle,

4.4 Ldschwasserversorgung

Die LdSChWasserbereitstellung erfolgt vorrangig Uber Léschwasserbrunnen an den strate-

gisch wichtigen punkten; zusitzlich kann im Brandfall auf die Unterflurhydranten der SVO
zugegriffen werden.

4.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber den Abwasserverband Matheide, Sprengerstrale 2 in
29223 Celle,

4.6 Regenwasserbeseitigung

Die Oberflachenentwé&sserung erfolgt auf den eigenen Grundstiicken.

Amtshof Eicklingen planungsgesellschaft 14
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4.7 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt tber den Zweckverband Abfallwirtschaft Celle, Braunschweiger

HeerstraBe 109 in 29227 Celle.

4.8 Immissionsschutz

Im Bereich der Ortslage von Jeversen sind landwirtschaftliche Betriebe vorhanden, die
emissionstrachtige Tierhaltungen aufweisen. Im Rahmen der Entwicklungsméglichkeiten
kommt der vorhandenen Tierhaltung wegen der erforderlichen oder méglichen Riicksicht-

nahme eine besondere Bedeutung zu.

=
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der landwirtschaftlichen Karte zum Dorferneuerungsplan Jever-

sen 2009, Dipl.-Ing. Herbert Eggers, Agrar- und Umwelt Ingenieurkontor Walsrode
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5 Fldachenbilanz

Dorfgebietsflachen 80.948 m=2
Flachen fir den Gemeinbedarf 6.182 m2
Grinflache - Parkanlage 2.140 m=2
Grinflache - Weide 2.720 m?2
Verkehrsflachen 14.705 m2
Gesamt 106.695 m2
6 MaBnahmen zur Verwirklichung

6.1 Bodenordnung
Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauGB ist nicht erforderlich.
6.2 Behandlung des Bodens

Im Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB
ist mit dem anfallenden Bodenabtrag und -aushub gem&B den DIN 18300 und 18915 zu
verfahren. Nach Abtrag zum Zwecke des StraBenbaues und der ErschlieBung der Privat-
grundstlicke ist der zuvor gesondert abgetragene und gelagerte humose Oberboden wieder
aufzubringen. Verbleibende Uberschussmengen des sterilen Unterbodens sowie des humo-
sen Oberbodens sind abzufahren oder anderweitig einzusetzen.

6.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bei allen Flurstticken gesichert.

7 Verfahrensvermerk

Der Entwurf der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht hat mit dem dazugehérigen Ent-
wurf des Bebauungsplans gemaB § 3 Abs. 2 BauGB vom 20.01.2012 bis 20.02.2012 6ffent-
lich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Wietze hat den Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" mit 6rtlichen
Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen geméaB § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
in seiner Sitzung am 17.07.2012 gemaB § 10 BauGB als Satzung sowie die Begriindung be-
schlossen.

Wietze, lgs OS LOA’L Siegel

el - '

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist als zweiter Teil der Begriindung separat beigefiigt.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 16
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9 Ortliche Bauvorschrift gemiB §§ 56 und 98 der Niedersichsischen
Bauordnung (NBauO)

9.1 Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden kénnen durch die Festlegung 6rtlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Ge-
meindegebietes bestimmte stddtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als
Rechtsgrundlage dient hierflr der § 56 der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO). Ortli-
che Bauvorschriften werden als Satzung im tUbertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 97
NBauO gelten die Vorschriften fiir das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
entsprechend. Unbedingt zu beachten ist das Gebot des geringstméglichen Eingriffs, das
VerhaltnismaBigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgarantie nach Art 5 Abs. 3 GG und das Eigen-
tumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvorschriften nur dann, wenn sie auf
sachgerechten Erwdagungen beruhen, die Interessen der Eigentiimer angemessen beriick-
sichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum fiir die ei-
gene individuelle Gestaltung lberlassen und nicht zu vélliger Gleichférmigkeit fiihren.

9.2 Begriindung der ortlichen Bauvorschrift

Im alten Dorfbereich passten sich die Gebdude gestalterisch aneinander an, ohne an Indivi-
dualitat zu verlieren. Die GréBe und Form der Dacher nach althergebrachter Tradition trug
in erheblichem MaBe zur Harmonie der Erscheinung bei. Fiir die ausgewogene Gesamter-
scheinung des Ortes ist seine Dachlandschaft auch heute noch von besonderer Bedeutung.
Das Satteldach mit Dachiiberstand ist heimisch und landschaftstypisch. Es eignet sich auch
flr zeitgemaBe Bauten. Bei Doppel- oder Reihenh&usern sollen die Décher in Form, Neigung
und Farbton zusammengehéren. Flachdécher sind in der alten Ortslage von Jeversen nicht
typisch und sollten unbedingt vermieden werden. Bis auf den Schornstein sind alle Teile des
Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Derartig ruhige Dachfldchen sind ent-
scheidend fir ein ganzes Ortsbild. Die Deckungsmaterialien sollten kleinformatig (das meint
ca. 15 Stick pro m?2) und rétlich bis erdfarben sein. Sie sollten auf der Dachfliche eine
Struktur durch Schattenwurf bewirken. Gleiches gilt fiir die Gestaltung der Fassaden. Seit
dem Beginn der industriellen Herstellung von roten Ziegeln verschwanden auch in den Dér-
fern der Heidelandschaften die mit Kalk verputzten Gefache der Fachwerkbauten. Sogar
diese Fachwerkbauten verschwanden ganz oder teilweise, in dem sie massiv errichteten
Erdgeschossen oder ganz neu errichteten Geb&uden weichen mussten. Der weich gebrannte
rotfarbene Ziegelstein fir die Fachwerkbauten und der hérter gebrannte rotfarbene Klinker
flr die massiv errichteten Geb&ude sind typisch fiir die Gebdude, die im Ortskern von Jever-
sen stehen. Auch die meisten der im Ortskern in jiingster Zeit errichteten Neubauten wur-
den mit roten Ziegeln verblendet, wahrend die friiher vorherrschenden geputzten Fassaden
heute nicht mehr typisch sind.

Die Gemeinde Wietze hat mit dem Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" im Rahmen der
Dorferneuerungsplanung eine 6rtliche Bauvorschrift aufgestellt, die vollstdndig auf den Gel-
tungsbereich des Plangebietes dieses Bebauungsplans iibernommen werden soll.

9.3 Konkrete Regelungen

8§ 1 Geltungsbereich

(1) Die ortliche Bauvorschrift gilt innerhalb des Bebauungsplans ,Ortskern Jeversen" der
Gemeinde Wietze im Landkreis Celle.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 17
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§ 2 Fassaden

(1) Zulassig sind Fassaden in Fachwerk, deren Gefache mit gebrannten Ziegeln ausgemau-
ert werden. Weiterhin zuldssig Fassaden aus massivem Ziegelmauerwerk oder mit Ziegeln
verblendete Fassaden.

(2) Zulassig sind auch Verkleidungen der dem Wetter am meisten ausgesetzten Fassaden
am Westgiebel oder an den Traufseiten zwischen engen Gebdudeabstédnden mit Ton-
Dachziegeln oder Betondachsteinen.

(3) Zugelassen sind weiterhin sowie Fassaden mit einer horizontalen oder senkrechten
Holzverschalung.

(4) Den Farbrahmen fiir die Fassadengestaltung bildet die Ubersichtskarte RAL - F2 zum
Farbregister RAL 840 HR mit folgenden Farben:

* aus der Farbreihe Rot die Farben RAL 3004 Purpurrot, RAL 3005 Weinrot, RAL 3009
Oxidrot, RAL 3011 Braunrot,

e aus der Farbreihe Braun die Farben RAL 8012 Rotbraun, RAL 8015 Kastanienbraun.
(5) Zwischentdne sind jeweils zuléssig.

(6) Alle Holzteile der Fassade sind auch in Naturholzton zuldssig.

§ 3 Ddcher

(1) Die Dacheindeckung muss mit nichtglanzenden, glatten Tondachziegeln oder Beton-
dachsteinen erfolgen. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind landwirtschaftliche Be-
triebsgebdude ohne Wohnnutzung.

(2) Die Dacheindeckung muss in folgenden Farben erfolgen. Den Farbrahmen bildet die
Ubersichtskarte RAL - F2 zum Farbregister RAL 840 HR mit folgenden Farben:

e aus der Farbreihe Rot die Farben RAL 3002 Kaminrot, RAL 3003 Rubinrot, RAL 3004
Purpurrot, RAL 3011 Braunrot, RAL 3013 Tomatenrot, RAL 3016 Korallenrot. Zwi-
schenténe sind zul&ssig.

e aus der Farbreihe Braun die Farben RAL 8011 Nussbraun, RAL 8012 Rotbraun, RAL
8014 Sepiabraun, RAL 8015 Kastanienbraun, RAL 8016 Mahagonibraun, RAL 8017
Schokoladenbraun, RAL 8019 Graubraun.

(3) Zwischenténe sind jeweils zuléssig

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 91 Abs. 3 NBauO handelt, wer als Bauherr, Entwurfsver-
fasser oder Unternehmer vorsatzlich oder fahrldssig eine BaumaBnahme durchfiihrt oder
durchfiihren l&sst, die nicht den in §§ 2 und 3 enthaltenen Regelungen entspricht, auch
wenn sie baugenehmigungsfrei sind.

(2) Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 91 Abs. 5 NBauO kénnen mit einer GeldbuBe bis
zu 500.000,00 € geahndet werden.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 18
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1. Einleitung

1.1 Gesetzliche Grundiage

Mit der geplanten Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur und Landschaft
gemaB § 14 BNatSchG vorbereitet. Der vorliegende Umweltbericht wurde auf Grundlage dieser

Gesetzesvorgabe in Verbindung mit dem Baugesetzbuch erarbeitet.
Das Gutachten lasst sich in folgende Einzelschritte untergliedern:

Bestandsaufnahme mit Erfassung und Bewertung des gegenwartigen Zustandes von

Natur und Landschaft;

e Bilanzierung der von dem Vorhaben ausgehenden Eingriffe in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild;

e FErarbeitung von geeigneten KompensationsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und
Landschaft;

zusammenfassender Umweltbericht als Vorprifung der Umweltvertraglichkeit.

1.2 Zielsetzung und Lage im Raum

Das Plangebiet erfasst den gesamten historischen Kernbereich von Jeversen, einer Ortschaft

der Gemeinde Wietze im Landkreis Celle.

1.3 Grundziige des Bebauungsplanentwurfs

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir
eine zielgerichtete, bauliche Entwicklung im Ortskern von Jeversen geschaffen werden. Mit die-
ser MaBnahme wird der Aufforderung des § 1la BauGB nach sparsamem Umgang mit Grund
und Boden Rechnung getragen. Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem giiltigen
Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Das MaB der baulichen Nutzung (GRZ)

variiert zwischen von 0,25 und 0,5.

1.4 Art, Umfang und Bedarf an Grund und Boden

Dorfgebietsflachen 80.948 m=2
Flachen fir den Gemeinbedarf 6.182 m?
Grinflache - Parkanlage 2.140 m2
Griinflache - Weide 2.720 m2
Verkehrsfldchen 14.705 m?2
Gesamt 106.695 m?2

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 1
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1.5 Aussagen iibergeordneter und vorbereitender Planungen

Raumordnerische oder landschaftsplanerische Vorgaben auf regionaler Ebene widersprechen
der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortskern Jeversen" in der vorgesehenen Art und in sei-
nem Umfang grundsatzlich nicht (Landschaftsrahmenplan LK Celle, 1991 sowie Landschafts-

planerischer Beitrag zum Fléchennutzungsplan Gemeinde Wietze, 1993).

1.5.1 Schutzgebiete und Restriktionen

Die nérdlich von Jeversen angrenzenden Fldchen auBerhalb der eigentlichen Ortslage sind ent-
lang der Aller als FFH-Gebiet ausgewiesen. Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans
wurde aus diesem Grund eine FFH-Vorpriifung durchgefiihrt, die die Auswirkungen des Bebau-
ungsplans auf das Schutzgebiet und die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes untersucht hat. Die
FFH-Vorprufung hatte zum Ergebnis, dass erhebliche Beeintréchtigungen der Schutzziele aus-
geschlossen werden kénnen. Die Untere Naturschutzbehérde des Landkreis Celle folgte in ih-
rem Schreiben vom 22.07.2009 dieser Einschatzung. Die in diesem Schreiben gegebenen Hin-

weise wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans ,Ortskern Jeversen" beriicksichtigt.

Im direkten und weiteren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine Wasserschutzge-

biete.
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Zustand von Natur und Landschaft

2.1.1 Naturrdumliche Gliederung

Der Ortsteil Jeversen der Gemeinde Wietze liegt im Allertal innerhalb der naturrdumlichen
Haupteinheit ,Aller-Talsandebene™ (nach Meisel 1960, Naturrdumliche Gliederung Deutschlands
- Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 73 Celle). Jeversen selbst liegt zwischen der natur-

raumlichen Untereinheit Winsener Talaue und Berkhofer Diinen-Talsandgebiet.

Die Talaue ist im Bereich nérdlich von Jeversen stark von Altwassern und Kolken gepragt. Der
hohe Grundwasserstand bedingt in diesem Bereich eine Griinlandnutzung. In der Winsener Tal-
aue kommen vor allem sandig-kiesige, oberflachig gebleichte Grundwassergleybéden vor. Die
potenziell natiirliche Vegetation der Aue stellt der Erlen- und Birkenbruchwald dar. Des Weite-
ren kommen auf den Grundwassergleybéden natiirlicherweise auch feuchte bis nasse Eichen-

Hainbuchenwalder vor.

Das Berkdorfer Diinen-Talsandgebiet siidlich von Jeversen besteht aus trockenen und grund-
feuchten Talsandplatten und Diinenfeldern. Vorherrschender Bodentyp ist der Podsol, verein-
zelt kommen auch Flachmoore vor. Die potenziell natiirliche Vegetation ist hier der trockene
bis feuchte Stieleichen-Birkenwald. Die sandigen Béden sind nahrstoffarm und haben ein ge-

ringes Wasserspeichervermaégen.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 2
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Aufgrund der starken Grundwasserabsenkungen vor allem im Bereich des Berkdorfer Diinen-
Talsandgebietes entspricht die potenziell natiirliche Vegetation heute nicht mehr dem heutigen

Potenzial.

2.1.2 Geologische Verhaltnisse / Boden

Das Gemeindegebiet von Wietze ist aus geologischer Sicht durch die Allerniederung gepréagt. In
der Winsener Talaue kommen vor allem sandig-kiesige, oberfldchig gebleichte Grundwasser-
gleybdéden vor, wahrend im Berkdorfer Diinen-Talsandgebiet Podsole vorkommen. Infolge der
Grundwasserabsenkung auBerhalb der Allerniederung sind die Bdden so trocken geworden,
dass fur die landwirtschaftliche Nutzung groBflachig kein Grundwasseranschluss mehr vorhan-
den ist. Die vorhandenen Sandbd&den sind gut wasserdurchldssig, besitzen aber nur ein gerin-
ges Wasserspeichervermdgen und sind meist nahrstoffarm. Die Griinlandflachen der Allernie-

derung (nérdlich von Jeversen) habe eine relative beste natirliche Ertragsfahigkeit.

2.1.3 Hydrologische Gegebenheiten

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im langjdhrigen Mittel bei rund 220 mm pro Jahr. Der
Umfang ist insbesondere abhangig vom Boden und seiner Nutzung, vom Gestein, vom Relief
und vom Klima. Im Bereich von Jeversen werden nur die Niederschldge auf den StraBenflachen
oberflachig abgefiihrt. Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser wird dagegen auf

den Grundstiicken versickert.

2.1.4 Klima

Das Gemeindegebiet Wietze ist dem Klimabezirk des Weser-Aller-Gebietes zuzuordnen. Das
Gebiet ist gepragt durch einen Wechsel zwischen maritimen und kontinentalen Klimaeinfllissen.
Vorherrschende Windrichtungen sind West- und Stidwestwinde. Das Jahresmittel der Lufttem-
peratur liegt im Durchschnitt zwischen 8,0 und 9,0 °C, der mittlere Niederschlag betrégt
750 mm. Im Planungsgebiet treten keine Besonderheiten gegeniiber den makroklimatischen

Verhéltnissen auf.

2.1.5 Vegetation / Biotopstrukturen

Im Bereich der Allerniederung stellt der Erlen- und Birkenbruchwald die potenziell natiirliche
Vegetation der Aue dar. Des Weiteren kommen auf den Grundwassergleybdden nattrlicher-
weise auch feuchte bis nasse Eichen-Hainbuchenwdlder vor. Sidlich der Allerniederung setzt
sich die potenziell natlirliche Vegetation aus trockenen bis feuchten Stieleichen-Birkenwaldern
zusammen. Hauptbaumarten sind bei diesem Waldtyp Eiche (Quercus robur), Birke (Betula
pendula) und Kiefer (Pinus sylvestris). In der Strauchschicht kommen vereinzelt Eberesche
(Sorbus aucuparia), Faulbaum (Frangula alnus), WaldgeiBbart (Lonicera periclemum) und Hei-
delbeere (Vaccinium muyrtillus) vor. Die Krautschicht ist aufgrund der guten Lichtdurchléssig-

keit der Baum- und Strauchschicht gut entwickelt. Aufgrund der starken Grundwasserabsen-
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kungen vor allem im Bereich des Berkdorfer Diinen-Talsandgebietes entspricht die potenziell

natirliche Vegetation heute nicht mehr dem heutigen Potenzial.

Die derzeitige Biotopstruktur im Planungsgebiet wurde durch eine Kartierung der Biotoptypen

im Sommer 2009 ermittelt. Sie setzt sich wie folgt zusammen:

Der Ortskern Jeversen ist gepragt durch groBe Hofanlagen mit altem Baumbestand und ange-
gliederten Gérten. In diesen Bereich finden sich vor allem die Biotoptypen Hausgarten mit
GroBbdumen sowie unversiegelte bzw. vegetationslose Flachen. Den jlingeren Gebdauden mit
Garten ist der Biotoptyp neuzeitlicher Ziergarten zuzuordnen. Nach Norden hin finden sich dar-
tiber hinaus noch Ackerflachen sowie Intensivgriinland zum Teil mit Tierbesatz. Die Gemeinde-
flachen rund um das Dorfgemeinschaftshaus sind als sonstige Griinanlage mit altem Baumbe-
stand einzuordnen. Bei den Gebduden selbst handelt es sich um Einzelhduser sowie alte Hofan-

lagen.

2.2 Bewertung des Umweltzustandes und Prognose bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Bewertung der Biotopstruktur wurde in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitung” des Niedersachsischen Stadtetages von
2008 vorgenommen. Die Grundlage bildet die Zuordnung von Bedeutungsfaktoren zu den ein-
zelnen Biotoptypen und Flachen. Es wird davon ausgegangen, dass jeder Biotoptyp einen spe-
zifischen Wert flr die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fiir das Landschaftsbild auf-

weist, der zu der Flache in Beziehung gesetzt werden kann.
Je nach Wiederherstellbarkeit werden die Biotope in folgende Wertkategorien eingeteilt:
5= sehr hohe Bedeutung
4= hohe Bedeutung
3= mittlere Bedeutung
2= geringe Bedeutung
1= sehr geringe Bedeutung

0= weitgehend ohne Bedeutung

2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Im Untersuchungsgebiet kommen Uberwiegend Siedlungsbiotope vor. Die gréBte Untergruppe
bilden die Hausgéarten mit GroBbdumen sowie neuzeitliche Hausgarten. Aufgrund der stark vom
Menschen gepragten Biotoptypen liegt die Bedeutung dieser Biotope zwischen 1 und 2, also im
Bereich sehr gering bis gering. Die sonstigen Griinanlagen mit altem Baumbestand besitzen
dagegen eine mittlere Bedeutung (3). Den GroBgeholzen kommt vor allem in Hinblick auf das

vorhandene Fledermausaufkommen eine hohe Bedeutung zu. Héhlen werden von diesen als

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 4
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Brut- und Balzhabitat genutzt, wahrend alte Gebdude als Winterquartier dienen. Dem Erhalt
und dem Schutz dieser Baume kommt deshalb eine besondere Bedeutung zu. Die tibrigen Fla-
chen besitzen aufgrund ihrer intensiven Nutzung ebenfalls nur eine geringe Bedeutung fiir die

Arten und Lebensgemeinschaften.

Laut Landschaftsplan (1991) kommen im Planungsgebiet keinerlei gefédhrdete oder bedrohte
Tier- und Pflanzenarten nach Roter Liste Niedersachsen vor. Geschitzte Biotope nach dem
Niedersdachsischen Naturschutzgesetz (NNatG) sind ebenfalls keine vorhanden. Nach Aussage
eines Fledermausexperten im Landkreis Celle kommen in Jeversen aber potenziell die folgen-
den Fledermausarten vor: GroBe Bartfledermaus (Myotis brandti), Wasserfledermaus (Myotis
daubentoni), Breitfliigelfledermaus (Eptisicus serotinus), Abendsegler (Nyctalus noctula),
Kleinabendsegler (Nyctalus leisleri), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus), Rauhautfle-
dermaus (Pipistrellus nathusii) und Braunes Langohr (Plecotus auritus). Aufgrund der raumli-
chen Ndhe zur Allerniederung kénnen auch noch weitere Arten vorkommen. Alle Arten sind in

Anlage IV der FFH-Richtlinie als streng zu schiitzende Tierarten aufgelistet.

Nachfolgend sind die Biotoptypen des Bestandes im von der Veranderung betroffenen Plange-

biet dargestellt:

Tabelle 1: Biotoptypen im Gebiet des B-Planes ,Ortskern Jeversen"

Biotoptyp GroBe (ha)  Eingriff ~ Bedeutung Bes. Schutzbe-
unzuldssig darf (NNatG)

EG Gartenbauflache 0,32 nein 1 -

GI Intensivgriinland 0,78 nein 2 -
Hausgarten mit

PHG 3,68 nein 2 =
GroBbaumen

PHZ Neuzeitlicher Ziergarten 1,92 nein 1 -
vollversiegelte Flachen/

TFV 1,53 nein 0 -
Bebauung

Versiegelung
TFZ 1,96 nein 0 -
Betonsteinpflaster

TF unversiegelte Flachen 0,45 nein 1

Summe 10,6

Im Untersuchungsgebiet existieren Biotoptypen, die aus kultivierten Bodenstrukturen entstan-

den sind. Sie waren entsprechend kurz- bis mittelfristig wieder herstellbar.
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Beeintrachtigungen der Lebensrdume bestehen derzeit vor allem durch ihre intensive landwirt-
schaftliche und gartenbauliche Nutzung. Der verkehrsbedingte Schadstoffeintrag der umlie-

genden StraBen sowie die davon ausgehende Larmbelastung haben zusatzlich negative Aus-

wirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt.

2.2.2 Schutzgut Boden

Die Aufgabe des Bodens liegt in der Sicherung der Bodensubstanz, generell fiir alle Funktionen
des Bodens:

» die Regelung der Stoff- und Energiefliisse im Naturhaushalt (Speicher- und Regler-
funktion)

die Produktion der Biomasse, insbesondere von pflanzlichen Stoffen unter Einbeziehung
des Wurzelraumes und der Verankerung der Pflanzen (natdrliche Ertragsfunktion) so-
wie

» die Gewdhrung von Lebensraum fiir die Bodenorganismen (biotische Lebensraumfunk-
tion).

Als Beurteilungskriterium seiner Schutzwirdigkeit wird vorrangig der Natrlichkeitsgrad des
Bodens herangezogen.

Die vorhandenen Sandbéden aus feinsandigem Mittelsand haben gegeniber einer Verdichtung
nur eine geringe Empfindlichkeit. Die Empfindlichkeit der Béden gegeniber Schadstoffanrei-
cherung ist eng mit der Bodenart verknlpft. Sandbéden besitzen nur eine geringen Filter-,
Speicher- und Pufferfunktion und damit eine geringe Empfindlichkeit gegentber Schadstoffan-
reicherung. Die im Untersuchungsgebiet vorkommenden Béden sind aufgrund ihrer Nutzung -
Bebauung/Versiegelung, Hausgérten, Durchmischung mit Kiesen, Sanden und Bauschutt - in
ihrer Natirlichkeit stark beeintréchtigt und sind von ihrer Wertigkeit als gering einzustufen. Die
Empfindlichkeit gegentiber Erosion ist im Bereich der landwirtschaftlichen Flichen dagegen als
hoch einzustufen. Hinsichtlich seiner natur- und kulturhistorischen Bedeutung, seiner Selten-

heit und seines Biotopentwicklungspotenzials ergeben sich keine Wertzuweisungen.

Beeintrachtigungen der Bodenfunktion bestehen zum einen durch die bestehende Bebauung
zum anderen durch Bodenbearbeitung und Bodenverdichtung im Bereich der Hofanlagen, Gar-
ten und Landwirtschaft. Weitere Beeintrdchtigungen bestehen durch das hohe Verkehrsauf-
kommen auf der BundesstraBe B214 und dem damit verbundenen Schadstoffeintrag (auch
Streusalze), als auch dem Nahrstoffeintrag aus der landwirtschaftlichen Nutzung. Auf dem
Grundstiick AllerstraBe 6 ist unter der Anlagennummer 351.023.5.904.0063 ein Altstandort er-

fasst. An dieser Stelle befand sich ein Holzschlagunternehmen. Weitergehende Informationen
zur Altlastrelevanz liegen nicht vor.
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2.2.3 Schutzgut Wasser
Zum Schutzgut Wasser ist zu priifen, in wieweit die Méglichkeit des Eindringens von Schadstof-
fen mit dem Sickerwasser ins Grundwasser (qualitative Beeintrdchtigung) und die Reduzierung

des Grundwasserneubildungsrate (quantitative Beeintrdchtigung) besteht.

Die Empfindlichkeit des Grundwassers gegeniber Schadstoffeintrag ergibt sich aus dem
Grundwasserflurabstand, der Machtigkeit sowie der Art und Wasserdurchldssigkeit der Deck-

schichten.

Im Bereich von Jeversen liegt der Grundwasserflurabstand zwischen 0,5 und 6 m unter der Ge-
landeoberfldche. Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes sind vor allem
durch die Grundwasserabsenkungen und durch Grundwasserverunreinigungen der letzten
Jahrzehnte entstanden. Ursachen der Grundwasserabsenkung sind zum einen die Grundwas-
serentnahme durch Wasserwerke als auch durch Bodenversiegelung durch weitere Bebauung
und damit Ableitung von Oberflaichenwasser in die Kanalisation. Die Sandbdden besitzen nur
ein geringes Wasserspeichervermdgen und eine geringe Pufferfunktion gegentiber Schadstoffe-
intragen, so dass das Grundwasser insgesamt hoch empfindlich gegeniiber Verschmutzungen
ist. Vor allem der Nitrateintrag aus der landwirtschaftlichen Nutzung stellt ein besonderes
Problem dar. Im Siedlungsgebiet selbst ist aufgrund der Verdichtung und Versiegelung die

Grundwasserneubildungsrate stark herabgesetzt.

Von einer Gefahrdung durch die geplante Siedlungsverdichtung ist nicht auszugehen. Zur Ver-
besserung der Speicher- und Reglerfunktion sind geeignete landschaftspflegerische MaBnah-

men zu ergreifen.

2.2.4 Schutzgut Luft und Klima

Lokalklimatisch ist das Planungsgebiet dem Freiland sowie dem Klima kleinerer Ortslagen zu

zuordnen. Charakteristisch dafiir sind:
e hohe Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht
e eine hohe Kaltluftproduktion
e hohe Windgeschwindigkeiten
e geringe Verschattung und
e ein guter Luftaustausch.

Zu den anthropogenen Faktoren, die das Klima im ldndlichen Raum beeinflussen, gehéren im
Wesentlichen die Art und Dichte der Bebauung, das Warmespeichervermdgen der Baustoffe
und der Versiegelungsgrad des Bodens. Durch sie wird in diesen Bereichen der Strahlungs- und

Warmehaushalt beeinflusst. Dazu kommt aus lufthygienischer Sicht die Art und Zahl der Emit-
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tenten (Industrie, Haushalt, Kraftfahrzeuge) im landlichen Raum, die bodennah und bodenfern

durch Abgase, Stdube und Abwérme das Freilandklima beeinflussen.

Das Planungsgebiet ist durch seinen dichten und alten Eichenbestand gepragt. Diese hohen
Vegetationsanteile begrenzen tagsiiber die Aufheizung und ermoglichen eine Abkihlung wah-
rend der Nacht. Unter dem Gesichtspunkt des Luftaustausches zwischen bebautem Bereich und
Freiland kommt der Fldche keine besondere Bedeutung zu, da die lockere Bebauung einen aus-
reichenden Luftaustausch mit dem Umland gewéhrleistet. Aufgrund der potenziellen Verdich-

tung in der Bebauung ist mit einer geringen Veranderung der Klimafunktion zu rechnen.

2.2.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Unter dem Landschafts- bzw- Ortsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von
Natur und Landschaft verstanden. Die Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt unter dem
Grundsatz der Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit von Natur und Landschaft und
beriicksichtigt natur- und kulturraumtypische Erscheinungen von Oberflachenauspragung, Ve-

getation, Nutzung und Bebauung.

Das Planungsgebiet umschlieBt den historischen Ortskern von Jeversen. Die potenzielle Bebau-
ung kann zu einer Verdichtung der Bausubstanz und zum Verlust von Ortsbild pragenden
Biumen fiihren, so dass es zu einer punktuellen Verdnderung der ortstypischen Bebauung mit
groBen Hofflaichen und GroBbaumbestand und damit des Ortsbildes kommen kann. Der weit-
raumige Planungsraum ist durch eine intensive Landwirtschaft sowie eine intensive Nutzung
der Uberschwemmungsgebiete geprégt. Zusatzliche Beeintréchtigungen des Landschaftserle-

bens gehen von der BundesstraBe B214 durch Verlarmung aus.

Insgesamt ist das Schutzgut Landschafts- bzw. Ortsbild durch die bestehende Nutzung (Be-
bauung und landwirtschaftliche Nutzung) bereits stark beeintrachtigt. Der Erhalt der Ortsbild
prédgenden Laubb&ume kann den Eingriff in das Schutzgut Landschafts- bzw. Ortsbild minimie-

ren.

2.2.6 Schutzgut Mensch

Fiir die Bevélkerung sind vor allem L&rm- und Schadstoffemissionen bedeutsam. Das Pla-
nungsgebiet befindet sich innerhalb einer 200 m breiten Belastungszone entlang der Bundes-
straBe B214. Innerhalb dieser Zone ist mit erhéhter Schadstoffanreicherung in Boden, Pflanzen
und Tieren zu rechnen als auch mit einer erhéhten Ldrmbelastung fiir Tieren und Menschen, so
dass hier schon eine Vorbelastung vorliegt. Es ist davon auszugehen, dass die zusatzliche Be-

bauung nicht zu einer erheblichen Erhdhung der Larm- und Schadstoffemissionen fahrt.

2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des Bauvorhabens finden sich keine Kultur- und Sachgiiter, so dass es zu keiner

Beeintrachtigung kommt.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft
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2.3 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zielsetzung ist eine funktionale Zusammenschau der unter den einzelnen Schutzgiitern i. d. R.
isoliert dargestellten Wirkungszusammenhédnge. Die Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern beziehen sich auf das Wirkungsgefiige zwischen den Naturhaushaltsfunktionen unter-
einander, die sich vielfaltig beeinflussen und durch zahlreiche potenzielle Schnittstellen negati-

ve Wirkungen verstdrken, sich im Gegenzug aber auch aufheben kénnen.

In Beziehung zueinander stehen insbesondere die Schutzgiiter Boden und Wasser durch Be-
trachtung des Bodenwasserhaushaltes. Unbelastetes Grundwasser ist besonders fiir den Men-

schen eine wichtige Lebensgrundlage.

Die klimatische Situation beeinflusst zum einen die Pflanzen- und Tierwelt, zum anderen ist
das Wohlbefinden des Menschen und damit die Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungseig-

nung der Landschaft vom Klima abhé&ngig.

Die geplante Verdichtung innerhalb des Siedlungsraumes und Schaffung von Funktionsrdumen
ist positiv flr das Schutzgut Mensch zu werten, wdhrend dadurch fiir den Arten- und Bio-

topschutz eine Beeintrachtigung ausgehen kann.

2.4 Prognose bei Nichtdurchfiihrung

Es ist davon auszugehen, dass bei Nichtdurchfiihrung der Planung die bestehenden Nutzungen
fortgesetzt werden. Darliber hinaus handelt es sich bei den Fldchen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes um unbeplante Innenbereichsflachen, die planerisch erméglichten Eingriffe
sind bereits nach § 34 BauGB zulassig.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 9
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3. Planung

3.1 Prognose der Projektwirkung bei Durchfiihrung des Vorhabens

Bei der Einschatzung der Beeintrdchtigungen, die vom Vorhaben auf die biotischen und abioti-
schen Lebensgrundlagen einwirken, wird unterschieden, ob die Wirkungen temporérer Art sind
(baubedingt) oder erst durch das Bauwerk bzw. die Nutzung der Wohnbebauung entstehen
(anlagen- bzw. betriebsbedingt). Vorrangiges Ziel ist der Vermeidungsgrundsatz, d.h. es gilt
vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erkennen und zu unterlassen.
Um vermeidbare Beeintrachtigungen zu erkennen und zu unterlassen und um die Bedeutung
der unvermeidbaren Beeintrdachtigungen abzuschédtzen und entsprechende Kompensations-
maBnahmen vorzusehen, werden die Auswirkungen der BaumaBnahme im Folgenden analy-

siert.
3.2 Flachenumwandlung

3.2.1 Lebensraumverlust

e Durch die potenzielle Wohnbebauung werden vor allem heute als Garten oder Hoffl&-

chen genutzte Flachen Uberbaut und versiegelt.

3.2.2 Versiegelung

e Durch die potenziellen BaumaBnahmen werden dauerhaft Flachenanteile versiegelt. Mit
der Versiegelung verliert der Boden samtliche Funktionen fiir den Naturhaushalt, zum
anderen wird der Naturhaushalt aktiv belastet (ungebremster Regenabfluss statt Filte-
rung, Versickerung und Grundwasserneubildung, Warmeriickstrahlung statt Tempera-

turausgleich durch eine Vegetationsschicht).

3.2.3 Voriibergehende Inanspruchnahme

e Wahrend einer BaumaBnahme besteht die erhéhte Gefahr des Eintrags von Schadstof-

fen (z.B. durch Baufahrzeuge) in Boden und Grundwasser.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 10
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3.2.4 Landschafts- bzw. Ortsbild

» Verlust der dorftypischen Bebauungsstruktur (alte Hofanlagen) sowie Wegfall von Orts-

bild pragenden GroBgehdlzen.
3.3 Benachbarungs-/Immissionswirkungen

3.3.1 Luftschadstoffe/Verkehrsldarm

e Durch potenzielle Bauvorhaben kommt es zu einer geringen, temporédren Zunahme des
Verkehrs und damit zu einer sehr geringen Zunahme von Luftschadstoffen und Ver-

kehrslarm.

3.4 Vermeidung und Minimierung

Jeder Eingriffsverursacher (Bauherr) ist verpflichtet, vermeidbare Beeintréchtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen. Der Eingriff in Natur und Landschaft kann durch folgende

MaBnahmen minimiert werden:

3.4.1 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

e rasche Wiederbegriinung bzw. Bepflanzung der Freifldchen,

e SchutzmaBnahmen fiir Gehdlzbestdnde wéhrend der Bauphase gegen Verletzung, Bo-

denverdichtung,
e kleinstmdgliche Dimensionierung des Arbeitsbereiches,

e Baumbestand soll unter Beriicksichtigung der forstwirtschaftlichen Gesichtspunkte und
Notwendigkeiten (Zuldssigkeit der Beseitigung nur bei kranken oder zu dicht stehenden
Bdaumen) geschiitzt werden. Beidseitig der KreisstraBe K 65 erfolgt die gleiche Festset-
zung in einem 5 m breiten Streifen (gem. § 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB). Gleiches gilt fir
den Baumbestand auf allen 6ffentlichen Grundstticken. Erhaltung der Ortsbild prégen-
den Laubbdume: Alle vorhandenen Laubb&ume sind ab einem Stammumfang von 60
cm gemessen in 1 m H6he zu erhalten und langfristig in ihrem Bestand zu sichern und
durch geeignete PflegemaBnahmen weiterzuentwickeln. Fiir diese Bdume wird festge-
setzt, dass sie wahrend der Bauzeit DIN-gemaB (DIN 18920 Schutz von Baumen,
Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) zu schiitzen sind. Sind
die Badume durch Krankheit oder Sturmschaden abgéngig, so sind diese im Verhéltnis
1:1 entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen. Die Nachpflanzung erfolgt am selben
Standort oder an anderer Stelle auf dem Grundstiick. Wird ein Baum aus einem ande-
ren Grund als durch Krankheit und Sturmschaden gefallt, so ist er auf dem Grundstiick

im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.

Zur Erhaltung des Ortsbildes sind bei Nachpflanzungen Stiel-Eichen (Quercus robur) in

folgender Qualitat zu pfla. zen: Hochstamm, Stammumfang 14/16 mit Ballen.

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 11
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3.4.2 Schutzgut Boden

+ keine Oberbodenarbeiten bei Nasse,
» sorgfadltiger Umgang mit Oberboden,

» sorgfaltige Standortwahl fiir Lagerplatze.

3.4.3 Schutzgut Wasser

e Ableitung des Niederschlagwassers von Dachflachen und Versickerung/Riickhaltung auf

dem Grundstlck.

3.4.4 Schutzgut Landschaftsbild

e Die Verwendung von immergriinen Koniferen ist auszuschlieBen.

3.5 Artenschutzrechtliche MaBnahmen

In Jeversen kommen potenziell streng geschiitzte Fledermausarten nach Anlage IV FFH-
Richtlinie vor. Fledermduse bendtigen aufgrund ihrer Lebensweise und Mobilitat im Jahreszyk-
lus sehr unterschiedliche Teillebensrdaume, die sich nach einer Gliederung ihrer Funktion in
Winterquartiere, Sommer- und Wochenstubenquartiere sowie Jagdbiotopen unterscheiden las-
sen. Der Fledermausschutz ist eine komplexe und schwierige Aufgabe, da sich die Tiere an
anthropogene Strukturen (Gebdudequartiere) angepasst haben und einige Fledermausarten
weite, grenziberschreitende saisonale Wanderungen unternehmen. Da Flederméause ihre Un-
terklinfte nicht selber herstellen kénnen, sind sie auf das Vorhandensein artgeméaBer Verstecke
(héhlen- und spaltenartige Quartiere) angewiesen. Es ist deshalb erforderlich, Zugestandnisse
in der Bauweise von Geb&uden zu machen als auch die Gestaltung neuer Uberwinterungsplatze
und Sommerquartiere zu ermdglichen. Flederméause sind durch die Zerstérung ihrer Sommer-
und Winterquartiere gefdhrdet. Als Sommer- und Winterquartiere dienen Baumhdohlen, Dach-
bdden, Spalten unter Dachern, Mauerspalten, Héhlen oder Keller. Zum Schutz der Fledermé&use
nach § 44 BNatSchG sind entsprechende MaBnahmen zum Schutz der Tiere zu treffen. Vor al-
lem gilt es Stérungen und Zerstérungen der Sommer- und Winterquartiere zu vermeiden. Die
folgenden artschutzrechtlichen MaBnahmen werden festgesetzt, um den Erhaltungszustand der

geschitzten Arten zu wahren:

3.5.1 Schutz und Erhaltung der Lebensrdaume von Fledermadusen

e Wird ein Gebaude umgebaut, abgerissen oder ein Baum (ab einem Stammumfang von 60
cm gemessen in einer H6he von 1 m) gefallt, ist vorab zu untersuchen, ob sich in dem Ge-
bdude oder dem Baum ein Wohnquartier einer Fledermausart befindet. Dies ist durch ei-
nen Fledermausexperten zu begleiten. Ist der Befund negativ, so kann das entsprechende
Gebdude abgerissen bzw. der Baum geféllt werden. Ist der Befund positiv, so sind die

Bauarbeiten, der Abriss bzw. die Fallung in Absprache mit dem Fledermausexperten in Ab-

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 12
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hdngigkeit von der Fledermausart, in einen Zeitraum zu verschieben, indem die entspre-
chende Fledermausart durch die MaBnahme nicht beeintréchtigt wird. Aufgrund des unter-
schiedlichen Verhaltens der einzelnen Fledermausarten, kann eine zeitliche Einschrédnkung
bzw. Begrenzung nicht erfolgen, d.h. eine Untersuchung auf Fledermausvorkommen ist
zwingend erforderlich.

» Bei UmbaumaBnahmen sind vorhandene Einflugéffnungen zu erhalten (Schlitze von 10 cm
Héhe und 30 cm Breite reichen i.d.R. aus) oder Fledermausziegeln sind einzubauen.

» Die Behandlung mit Holzschutzmitteln (z.B. mit Lindan) ist zu vermeiden. Stattdessen ist

eine Holzbehandlung im HeiBluftverfahren durchzuftihren.

3.6 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Der wichtigste Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern Jeversen" ist die Siche-
rung der baulichen Entwicklung des historischen Ortskerns von Jeversen, bei gleichzeitiger
Wahrung seiner vorhandenen besonderen stddtebaulichen, 6kologischen und kulturhistorischen
Qualitaten. Die Planung zielt auf den Erhalt und die angepasste stadtebauliche Entwicklung der

Ortslage von Jeversen ab. Standértliche Planungsvarianten bieten sich daher nicht.
4. Landschaftspflegerisches Zielkonzept

4.1 Zielsetzung

Die nattirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Wasser, Luft, Klima, Pflanzen- und Tierwelt wer-
den durch die rdumlichen Nutzungsanspriiche des Menschen in zunehmendem MaBe beein-
trachtigt, geschadigt oder zerstort. Dies gilt auch flir den Bereich in Jeversen. Jede Weiterent-
wicklung muss deshalb in einer mdglichst umweltvertréglichen Weise erfolgen. Einen Beitrag
dazu liefert die Landschaftspflegerische Begleitplanung. Hier werden die zur Kompensation des
Eingriffs in den Naturhaushalt notwendig gewordenen griinordnerischen MaBnahmen festge-

setzt.

4.2 Durchzufiihrende landschaftspflegerische MaBnahmen

Aus Sicht der Landschaftsplanung und im Sinne einer geregelten Griinordnung sind keine wei-

teren MaBnahmen im Plangebiet geplant.

5. Eingriffseinschdtzung

Der zu erwartende Eingriff, im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes ,Ortskern Jever-
sen" der Gemeinde Wietze wirkt sich sowohl auf die Schutzgtiter Arten und Biotope (Wegfall),

Boden (Versiegelung), Wasser (Versiegelung) als auch auf das Ortsbild (Veranderung) aus.

Sowohl aus naturschutzfachlicher Sicht als auch in Bezug auf das Ortsbild sollte der geplante
Eingriff schonend mit den natirlichen Ressourcen umgehen und gut in die Umgebung einge-

bunden werden. Der Ortsbild pragende GroBbaumbestand ist zu erhalten. Soweit als mdglich

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 1.3
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sollte die Versiegelung und Uberbauung von Fldchen im Gebiet zuriickhaltend betrieben wer-
den. Die Verwendung von immergriinen Koniferen ist auszuschlieBen (Ortsbild). Fiir das
Schutzgut Klima sind keine wesentlichen Verdnderungen gegeniiber dem heutigen Zustand zu

erwarten.

5.1 Kompensationsberechnung

Der Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" Uberplant Fldchen innerhalb des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles Jeversen der Gemeinde Wietze. Nach § 14 BNatSchG liegt ein Eingriff in
Natur und Landschaft vor, da hierdurch u. a. Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von

Grundflachen ermdéglicht werden.

Nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zul&ssig waren. Die im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen orientieren sich am vorhandenen dérflichen Charakter und ermégli-
chen eine angemessene und verhaltene Verdichtung. Daher waren die durch die vorliegende
Planung ermdglichten Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ortskern Jeversen"
nach § 34 BauGB bereits zuldssig. Ein Ausgleich ist vorliegend daher nicht erforderlich, eine

Kompensationsberechnung erfolgt aus diesem Grund nicht.
6. Zusatzliche Angaben

6.1 Technische Verfahren

Die Differenzierung der verschiedenen Biotoptypen orientiert sich am ,Kartierschliissel fiir Bio-
toptypen in Niedersachsen” (DRACHENFELS, 2011).

Die Bewertung der Biotopstruktur wurde in Anlehnung an die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitung” des Niederséchsischen Stddtetages von

2008 vorgenommen.

6.2 Schwierigkeiten, technische Liicken, fehlende Kenntnisse

Die vorliegenden Quellen (Landschaftsrahmenplan LK Celle, 1991 sowie Landschaftsplaneri-
scher Beitrag zum Fléchennutzungsplan Gemeinde Wietze, 1993) sind hinsichtlich der Erarbei-
tungsdaten auf Aktualitét zu prifen (vgl. Kap. 2.2.1 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-

ten). Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

6.3 Uberwachung der Auswirkungen auf die Umwelt

Den Artenschutz betreffende Eingriffe sind von Sachverstandigen (Fledermausexperten) fach-
lich zu begleiten (vgl. Kapitel 3.5.1 Schutz und Erhaltung der Lebensrdume von Fledermau-

sen).

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 14
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7. Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht ist gem. § 2a Nr. 2 BauGB bereits fiir das Aufstellungsverfahren in die Be-
grindung zum Bebauungsplan mit aufzunehmen. Die mdglichen Umweltauswirkungen des
Vorhabens sind zu ermitteln und zu bewerten. Dabei ist insbesondere folgenden Aspekten

Rechnung zu tragen:
e derzeitiger Umweltzustand im Planungsgebiet
* Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
* geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich.

Der Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen® der Gemeinde Wietze sieht eine bauliche Entwicklung
der Flurstiicke 1/4, 42/1, 44/3, 44/4, 46/2, 46/6, 46/7, 46/8, 46/9, 48/1, 50/2, 50/3, 52/5,
52/6, 52/7, 64/2, 89/9, 92/2, 92/3, 93/1, 97/2, 98/1, 99/1, 103/1, 107/1, 107/2, 110/8,
113/5, 116/3, 116/4, 116/5, 119/2, 120, 121/2, 121/3, 123/8, 123/11, 129/14, 131/19,
131/20, 134/2, 198/46, 217/130 im alten Ortskern von Jeversen vor. Auf den von der Versn-
derung betroffenen Flurstiicken befinden sich alte Hofanlagen sowie Einzelhduser mit angeglie-
derten Géarten und Hoffldchen. Die Hofflachen sind geprégt durch den Bestand mit alten Eichen
und anderen GroBgehdlzen. Im zentralen Ortskern befindet sich auf Flurstiick 1/4 das Dorfge-
meinschaftshaus mit Feuerwehr mit angrenzenden Griinflichen und Spielplatz. Gegeniiber die-

ser Flache liegen weitere Griinanlagen, die zum Teil mit alten Eichen bestanden sind.

Mit der geplanten Bebauung kommt es zu einer Verdnderung der Gestalt und Nutzung der be-
troffenen Grundflache und der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes, so dass ein Eingriff im
Sinne des § 14 BNatSchG vorliegt.

7.1 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Untersuchungsgebiet (Dorfgebiet) ist geprégt durch land- und forstwirtschaftliche Hofanla-
gen mit groBen, zum Teil unbefestigten Hoffldchen und Rasenflachen, die mit GroBbidumen be-
standen sind. Es handelt sich um Biotoptypen, die stark anthropogen beeinflusst sind. Den
GroBgehélzen kommt vor allem in Hinblick auf das vorhandene Fledermausaufkommen eine
hohe Bedeutung zu. Biotoptypen mit besonderer Bedeutung fiir Tiere und Pflanzen sind nicht
vorhanden, so dass das Schutzgut Biotope durch das Vorhaben nicht zusatzlich beeintrachtigt
wird. Eine Verringerung der Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Biotope und Arten
kann durch den Erhalt der alten Laubbdume sowie durch geeignete MaBnahmen an den Ge-

bauden zum Schutz der vorhandenen Fledermause erreicht werden.

7.2 Schutzgut Boden

Die festgesetzte Grundfléchenzahl schwankt aufgrund der verschiedenen Nutzungen zwischen
0,25 und 0,5. Damit variiert der potenzielle Versiegelungsgrad zwischen 37,5 % und 75 %.

Das Schutzgut Boden ist bereits durch die bestehende Bebauung und durch die intensive Nut-
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zung als Hoffldche bzw. Garten beeintrachtigt und iiberformt. Seine Wertigkeit ist von daher
als gering einzustufen. Negative Effekte der Versiegelung sind in dem beschriebenen Umfang
fir das Schutzgut Boden entsprechend nur geringfligig zu erwarten. Eine Vermeidung der
Auswirkungen auf die Bodenversiegelung ist begrenzt im Bereich der Wege, Zufahrten und
Stellflachen méglich.

7.3 Schutzgut Wasser

Auswirkungen auf Oberfldchengewd&sser entstehen nicht. In Bezug auf das Grundwasser sind
die Grundwasserneubildungsrate und der Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrégen
oder Verunreinigungen relevant. Das anfallende Regenwasser versickert bereits heute auf den
Grundstiicken. Der Eingriff und damit die Auswirkungen des Vorhabens bzgl. der Grundwas-

serneubildungsrate kénnen hierdurch minimiert werden.

7.4 Schutzgut Luft und Klima

Das geplante Vorhaben befindet sich weder in Kaltluftentstehungsrdumen noch in Luftaus-
tausch- und Frischluftversorgungsrdumen. Das Schutzgut Lokalklima wird aber dadurch beein-
trachtigt, dass es durch den erhéhten Versieglungsgrad zu einer verstdrkten Aufwdrmung
tagsiber und zu eijner eingeschréankten Abkiihlung nachts kommt. Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Luft durch umweltschadigende Emissionen aus der geplanten Flachenumnutzung
sind im Vergleich zum heutigen Zustand kaum zu erwarten, da sich die Flichen innerhalb des
vorhandenen Siedlungsgefiiges befinden und innerhalb einer 200 m breiten Belastungszone
aufgrund der durch den Ort fihrenden BundesstraBe B214 liegen. Die durch den zusatzlichen
Verkehr entstehenden Luftbeeintréchtigungen kénnen nicht gemindert werden.

7.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild bzw. Ortsbild beriicksichtigt natur- und kulturraumtypische Er-
scheinungen von Oberfléchenausprégungen, Vegetation, Nutzung und Bebauung. Das Pla-
nungsgebiet umschlieBt den historischen Ortskern von Jeversen. Die potenzielle Bebauung
kann zu einer Verdichtung der Bausubstanz flihren, so dass es zu einer punktuellen Verdnde-
rung der ortstypischen Bebauung mit groBen Hoffldchen und angegliederten Garten und damit
des Ortsbildes kommen kann. Durch den Erhalt der Ortsbild pragenden Laubb&ume kann der
Eingriff gemindert werden,

7.6 Schutzgut Mensch

Fir die Bevélkerung sind vor allem Larm- und Schadstoffemissionen bedeutsam. Das Pla-
nungsgebiet befindet sich innerhalb einer 200 m breiten Belastungszone entlang der Bundes-
straBe B214. Innerhalb dieser Zone ist mit erhéhter Schadstoffanreicherung in Boden, Pflanzen

und Tieren zu rechnen als auch mit einer erhéhten Larmbelastung fiir Tieren und Menschen, so

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 16
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Gemeinde Wietze Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen" — Umweltbericht Urschrift, Stand 17.07.2012

dass hier schon eine Vorbelastung vorliegt. Es ist davon auszugehen, dass die zuséatzliche Be-

bauung nicht zu einer erheblichen Erhéhung der Larm- und Schadstoffemissionen fiihrt.

7.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Im Bereich des Bauvorhabens finden sich keine Kultur- und Sachgiter, so dass es zu keiner

Beeintrachtigung kommt.

7.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

In Beziehung zueinander stehen inshesondere die Schutzgliter Boden und Wasser durch Be-
trachtung des Bodenwasserhaushaltes. Unbelastetes Grundwasser ist besonders fiir den Men-

schen eine wichtige Lebensgrundlage.

Die klimatische Situation beeinflusst zum einen die Pflanzen- und Tierwelt, zum anderen ist
das Wohlbefinden des Menschen und damit die Wohnumfeldfunktion sowie die Erholungseig-

nung der Landschaft vom Klima abhangig.

Die geplante Verdichtung innerhalb des Siedlungsraumes und Schaffung von Funktionsraumen
ist positiv flir das Schutzgut Mensch zu werten, wahrend dadurch fiir den Arten- und Bio-

topschutz eine Beeintrachtigung ausgehen kann.

8. Quellenverzeichnis

8.1 Anlage - Pldne

Bestandsplan zum Umweltbericht zum Bebauungsplan ,Ortskern Jeversen®

Amtshof Eicklingen Planungsgesellschaft 17
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Geltungsbereich des Bebauungsplanes
»Ortskern Jeversen®, 1. Anderung (M 1:3.000)

Gesetzesbeziige
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. |
Seite 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds.

GVBI. Seite 576) — zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds.

GVBI. S. 70)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV/90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) —
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4.5.2017 (BGBI. | S. 1057)
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TEXTLICHE FESTSETZUNG tzung,

1. Die Textliche Festsetzung: P °

,Vvermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen
Erhaltung der Ortsbild pragenden Laubbdume:

Beidseitig der B 214 soll in einem 15 m breiten Streifen der vorhandene Baumbestand unter & rat«
Berucksichtigung der forstwirtschaftlichen Gesichtspunkte und Notwendigkeiten (Zuléassig- ;;fu:
keit der Beseitigung nur bei kranken oder zu dicht stehenden Baumen) geschitzt werden.  arden.
Beidseitig der Kreisstrale K 65 erfolgt die gleiche Festsetzung in einem 5 m breiten Streifen .
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). Gleiches gilt fur den Baumbestand auf allen &éffentlichen

Grundsttcken.

Alle in diesem Bereich vorhandenen Laubbdume sind ab einem Stammumfang von 60 cm
gemessen in 1 m Héhe zu erhalten und langfristig in ihrem Bestand zu sichern und durch
geeignete Pflegemalnahmen weiterzuentwickeln. Fur diese Badume wird festgesetzt, dass
sie wahrend der Bauzeit DIN-gemaf (DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden el
und Vegetationsflachen bei Baumanahmen) zu schitzen sind. Sind die Bdume durch
Krankheit oder Sturmschaden abgéangig, so sind diese im Verhéltnis 1:1 entsprechend der
Pflanzliste zu ersetzen. Die Nachpflanzung erfolgt am selben Standort oder an anderer  :rausg
Stelle auf dem Grundstick. Wird ein Baum aus einem anderen Grund als durch Krankheit

und Sturmschaden gefallt, so ist er auf dem Grundstlick im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.”

artengr

wird wie folgt gefasst:
,vermeidungs- und MinimierungsmafRRnahmen st Entv
Erhaltung der Ortsbild prdgenden Laubbdume: annove

Beidseitig der B 214 soll in einem 15 m breiten Streifen der vorhandene Baumbestand unter
Bertcksichtigung der forstwirtschaftlichen Gesichtspunkte und Notwendigkeiten (Zulassig-
keit der Beseitigung nur bei kranken oder zu dicht stehenden Badumen) geschitzt werden.
Beidseitig der KreisstralBe K 65 erfolgt die gleiche Festsetzung in einem 5 m breiten Streifen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). 3

Alle in diesem Bereich vorhandenen Laubbdume sind ab einem Stammumfang von 60 cm

gemessen in 1 m Héhe zu erhalten und langfristig in inrem Bestand zu sichern und durch Z;E:tv
geeignete PflegemalRnahmen weiterzuentwickeln. Fur diese Baume wird festgesetzt, dass ’:terdglgrl
sie wahrend der Bauzeit DIN-gemaf (DIN 18920 Schutz von Bdumen, Pflanzenbestédnden  smacht
und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) zu schitzen sind. Sind die Bdume durch ;fnm
Krankheit oder Sturmschaden abgangig, so sind diese im Verhaltnis 1:1 entsprechend der  usgele
Pflanzliste zu ersetzen. Die Nachpflanzung erfolgt am selben Standort oder an anderer ey |
Stelle auf dem Grundstick. Wird ein Baum aus einem anderen Grund als durch Krankheit

und Sturmschaden gefallt, so ist er auf dem Grundstiick im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.”
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Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) ) in
Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | Seite 3634) und des
ds. Kommunalverfassungsgesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI.
der jeweils zuletzt geltenden Fassung hat der Rat der Gemeinde Wietze
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r Rat der Gemeinde Wietze hat in seiner Sitzung am 13.12.2018 die Aufstellung
r 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Jeversen* beschlossen. Der
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Planverfasser

er Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom

BURQKELLER

Buro far e Planung
30559 H r StraBe 15
Tetefon Fax 529682

dffentliche Auslegung gemag § 3 Ab

emacht.

usgelegen.

ietze, den é /{. Zb L7 /j)«:‘.\ ‘

Offentliche Auslegung

s. 2 BauGB beschlossen.
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urgermeister

er Rat der Gemeinde Wietze hat dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs-
lanes ,Ortskern Jeversen* mit Begriindung am 26.6.2019 zugestimmt und die

rtund Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 4.9.2019 ortsublich bekannt-

er Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Jeversen" mit Be-
rindung hat vom 13.9.2019 bis 14.10.2019 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich

Offentliche Auslegung mit Einschrénkung

dem geénderten Entwurf der 1. Anderung des Bebauun
Begriindung zugestimmt und die erneute offentliche Auslegun
kungen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 bzw. Satz 4 BauGB und
Auslegungszeit geméaR § 4a Abs. 3 Satz 3 BauGB besg
der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am
bekanntgemacht.

einer verkurzten
ssen. Ort und Dauer
ortsuiblich

uungsplanes mit Begriindung hat
geman § 4a Abs. 3 BauGB erneut

Der Entwurf der 1. Anderung des B
vom bis
offentlich ausgelegen.

Den von der Planga@erung Betroffenen wurde mit  Schreiben
vom egenheit zur Stellungnahme bis zum gegeben.

Wietze, den

Siegel
Burgermeister

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Wietze hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Orts-

kern Jeversen* nach Priifung der Anregungen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 10.12.2019 als Satzung«§:10 1 BauGB) sowie die Begrindung

beschlossen. /
;,»\ \ | 1
A |
O v

\’ Birgerteister
\

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Jever-
sen“ ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am A% © 4.7 im Amtsblatt fur den Landkreis
Celle bekanntgemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ortskern Jeversen® ist damit
am /5.4 .o rechtsverbindlich gewordemn. .
PAAN L

Wietze, den (7 @A L8 L0

L-
|

~
Frist fiir Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Ver-
letzung der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,
2 eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Ver-

letzung der Vorschriften tiber das Verhaltnis der des Bebauungsplanes
und des Flachennutzungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Méngel des Abwagungs-
vorgangs

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes ,Ortskern Jeversen* schriftlich gegeniiber der Gemeinde
Wietze unter Darlegung des die Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend
gemacht worden (§ 215 BauGB).

Wietze den
Siegel

Burgermeister

Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
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1.2
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22

2.3

2.4

Begriindung

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wietze hat die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
,Ortskern Jeversen" beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich der 1. Anderung tiberdeckt den gesamten Planbereich des Bebauungs-
planes ,Ortskern Je_\_/ersen“. Er wird auf dem Deckblatt dieser Bebauungsplananderung mit
Begrundung in der Ubersicht im Maf3stab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Regionale Raumordnungsplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2005 bzw. der Entwurf des neuen Regionalen
Raumordnungsprogrammes 2016 fur den Landkreis Celle ist durch den Inhalt der vor-
liegenden Bebauungsplananderung nicht betroffen.

Vorbereitende Bauleitplanung (Fldchennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Wietze ist durch den Inhalt der vorliegenden
Bebauungsplandnderung nicht betroffen. Er wird auf der folgenden Seite auszugsweise
dargestellt.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

Der Bebauungsplan setzte bislang unter anderem fest, dass auf allen éffentlichen Grund-
stlicken Laubbdume ab einem Stammumfang von 60 cm gemessen in 1 m Héhe zu erhalten
und langfristig in ihrem Bestand zu sichern und durch geeignete Pflegemaflinahmen weiter-
zuentwickeln sind. Sind sie durch Krankheit oder Sturmschaden abgangig, sind sie im Ver-
haltnis 1:1 durch bestimmte Baumarten am selben Standort oder an anderer Stelle auf dem
Grundstuck zu ersetzen. Wird ein Baum aus einem anderen Grund als durch Krankheit und
Sturmschaden gefallt, so ist er auf dem Grundstiick im Verhaltnis 1:2 zu ersetzen.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Der Planbereich befindet sich in der Ortsmitte Jeversens, der durch eine erhebliche Anzahl
hoher Baume gepragt wird.
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3.1

3.2

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes (Planungsabsicht)

Wahrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes hatte der Landkreis Cejd
angeregt, nicht nur den Baumbestand entlang der Bundes- und KreisstralRe sondern gy
fur den Ubrigen kartierten Baumbestand zu sichern. Der Ortsrat hatte empfohlen, dieg
Anregung nicht zu folgen, weil man der Auffassung war, dass der Schutz der Baume in dg
Schutzstreifen entlang der Bundes- und Kreisstral3e ausreichend sei.

Dieser Empfehlung war der Rat gefolgt.

42
Dennoch war ein Formulierungsvorschlag, der der Empfehlung des Landkreises entsprach
in den textlichen Festsetzungen verblieben und vom Rat als Satzung beschlossen wordep
Erkannt wurde diese von den politischen Gremien seinerzeit nicht gewollte Regelung ers 4.3

im Zusammenhang mit der Standortprifung fur ein neues Feuerwehrhaus auf dem Hirte
hausgrundstiick. Sofern an diesem sich ansonsten anbietenden Standort festgehalte
werden soll, musste nach den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
jeden gefallten Laubbaum ein Ersatz in einer GréRenordnung von 1:2 auf dem Grundstgd
geleistet werden. Dies ist zum einen mengenmaRig auf dem Grundstuick nicht realisierbar;

ies
zum anderen hatten die Ersatzpflanzungen aufgrund des dichten Eichenbestandes keing e
reelle Chance, sich dauerhaft durchzusetzen.
Daher soll die vom Rat seinerzeit nicht beschlossene, aber dennoch rechtskraftige Fest:
setzung des Erhalts bzw. der Neupflanzung von Baumen nunmehr im Nachhinein aus del gem
Planung gestrichen werden. besc
Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung werden die Grundzige der Planung i -
ie

Sinne des § 13 BauGB nicht berihrt. Durch die Anderung wird kein Vorhaben ermaglicht,
das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung begrindete. ES
liegen auch keine Anhaltspunkte dafir vor, dass durch die Anderung Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes oder des Artenschutzes
beeintrachtigt werden kénnten.

Die Bebauungsplanadnderung kann damit im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden.
Von einer Umweltprifung mit anschlieBendem Umweltbericht wird gemafR § 13 (3) BauGB
abgesehen.

sonstige Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplans sind durch diese Anderung unberiihrt und
gelten unverandert weiter.
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Zur Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen
Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind nicht bekannt.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt eine Luftbildauswertung. Die derzeit vor-
liegenden Luftbilder wurden nicht vollstédndig ausgewertet. Es wurde keine Sondierung
durchgefiihrt. Die Flache wurde nicht gerdaumt, so dass der allgemeine Verdacht auf

Kampfmittel bestehe.

Bodenordnung
Bodenordnende MaRnahmen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist bereits gesichert und durch den Inhalt der
vorliegenden Anderung nicht betroffen.

Diese Eggrindung gemaR § 9 (8) BauGB hat zusammen mit 1. Anderung des Bebauungsplanes

,Ortskern Jeversen
vom 13.9.2019 bis einschlieRlich 14.10.2019

gemal § 3 (2)%RauGB offentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Wietze
beschlossen.

Wietze, den L. 04 (N0
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r2 der Gemeinde Wietze  fur
den im Zusammenhang bebauten

Ortstell Jeversen

,,..nl'

@'u

Urschrift

Aufgrund des § 34 Abs. 2 des Bundesbaugesetzes (BBauG) i.d.F. vom
18.08.1976 (BGBl1l. I S. 2256, ber. S. 3617), zuletzt gedndert durch
Art. 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleich-
terung von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht vom 06.07.1979
(BGBL. I S. 949) in Verbindung mit § 6 und § 40 der Niedersichsischen
Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom 22.06.1982 (Nds. GVBl. S. 229), hat

der Rat der Gemeinde Wietze in seiner Sitzung am 01. Juli 1986 folgende
Satzung beschlossen:

§ 1 Riaumlicher Geltungsbereich

(1) Die Grenzcen des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Jeversen
sind in dem als Anlage beigefﬁgteﬁ Lageplan festgelegt und in der
anliegenden Begrindung erlautert.
(2) Der Lageplan ist Bestandteil digser Satzung:

Ortslage "Jeversen West", Lageplan M = 1 : 1.000

§ 2 Bestimmungen

Im beigefiigten Lageplan ist die im Zusammenhang bebaute Ortslage

"Jeversen West" abgegrenzt und die gekennzeichneten Grundstiicke sind
in den Innenbereich einbezogen.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung wird mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung sowie
des Ortes und der Zeit ihrer &ffentlichen Auslegung rechtsverbindlich.

Wietze, den

v/

N4

Birgermeister |\ Gemeindedirektor

Genenmigt gem#B Verfiigung

Antage 1: Lageplan M= 1 : 1.000 vom heutigeng?e
9. [¥=
Anlage 2: Auszug aus dem Fléichennutzungsplgg" d?
B R . Ceh’e,den,__,_....____...._,...__..L..-._..19@
= ¢ Sbersichtsplan M = 1 3 10,000 | ANDKREIS CELL E
Anlage 4: Begriindung Der Oberkreisdirektor

In Vertretung

(Olbeter)
Ltd. Baudirektor
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Anlage 4: Begrundung

zur Abgrenzungssatzung Nr2 der Gemeinde Wietze
fur den iIm Zusammenhang bebauten Ortsteil Jeversen

1. Allgemeines/AnlaB zur Aufstellung

Neben dem Dorfkern mit den alten Geh&éften ist nach dem zweiten Welt-
krieg im Bereich stdlich der BundesstraBe eine Nebenerwerbssiedlung
entstanden. Die sldliche Grenze bildet dabei die ehemalige Bahnstrecke
Celle-Schwarmstedt.

Nach der Stillegung dieser Bahnstrecke und Rilckbau der Gleise im Jahre
1974 sind die Fldchen des ehemaligen Bahnhofes und der Strecke an Pri-
vatpersonen verkauft worden und zum Teil bereits rekultiviert. Ein Teil
dieser Fléchen soll jetzt bebaut werden.

An der Nordseite der BundesstraBe hat sich im Anschluf an den Ortskern
in westlicher Richtung im Laufe der letzten zwanzig Jahre eine einrei-
hige Bebauung entwickelt, die jetzt durch finf neue Baugrundstiicke ab-
gerundet und abgeschlossen werden soll.

Nach Inkrafttreten des Fl&chennutzungsplanes der Gemeinde Wietze,

3. Anderung, im Frihjahr 1981 haben sich im Baugenehmigungsverfahren
wiederholt Abgrenzungsschwierigkeiten in diesen beiden Bereichen zwischen
Innen- (§ 34 BBauG) und AuBenbereich (§ 35 BBauG) ergeben.

Ein Teil der Grundstilicke konnte vom Landkreis Celle nach dem geltenden
Recht nicht filir eine Bebauung freigegeben werden, obwohl dies vom Sied-
lungsbild nach Ansicht der Gemeinde unbedenklich war und ist. Dies wird
bereits daraus ersichtlich, daB die Grundstiicke der beiden oben beschrie-
benen Bereiche ganz bzw. teilweise von der Gemeinde in den Flichennutzungs-
plan aufgenommen wurden (siehe Anlage 2).

Die Gemeinde Wietze hat sich daher entschlossen, von den Mdglichkeiten
des § 34 Abs. 2 BBauG Gebrauch zu machen und im Rahmen ihres planerischen
Ermessens die Innen- und AuBenbereichsabgrenzung fir die im beiliegenden
Lageplan gekennzeichnete Ortslage "Jeversen West" durch Abgrenzungs-
satzung verbindlich zu regeln.

2. Darstellungsform

Der rdumliche Geltungsbereich der Abgrenzung gemdB § 1 der Satzung wird -~
in zeichnerischer Form in einem Lageplan ( M = 1 : 1.000) dargestellt.

Er ist Bestandteil der Satzung. Zur besseren Beurteilung wird ein Uber-
sichtsplan ( M = 1 : 10.000) und ein Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der Gemeinde Wietze, Teilplan 5, Jeversen, beigeflgt.

Der nach dem neuesten Stand erstellte Kartenauszug enthdlt auBer den ge-
kennzeichneten Abgrenzungen die derzeitigen Flurstiickseinteilungen und
-bezeichnungen.

Bei der Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich ist die Gemeinde Wietze
im wesentlichen den Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes gefolgt.




3. Auswirkung der Abgrenzungssatzung

Mit dieser Satzung werden die Grenzen der Ortslage "Jeversen West" abge-
rundet. Zusammen mit den beiden Bebauungsplan-Bereichen "Rathfeld" und
van der Bahn" wird dariber hinaus der Eindruck der Zusammengehdrigkeit
und Geschlossenheit dieses Teiles des Ortes Jeversen unterstrichen.

Gleichzeitig wird eine eindeutige Abgrenzung des Innenbereiches und
damit des "im Zusammenhang bebauten Ortsteiles" vorgenommen, um eine
Bebauung der letzten Baulicken zu ermdglichen.

Nach Abwdgung aller Umstdnde ist die Gemeinde Wietze zu dem Ergebnis gekom-
men, daB die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur SchliefBung der

letzten Baullicken nicht erforderlich ist und einen unverhdltnismdBig
groBen Aufwand darstellen wirde. Das Fehlen eines Bebauungsplanes ist
unschadlich, weil die Eigenart der ndheren Umgebung -die Ortslage

"Jeversen West"- neuen Vorhaben Grenzen setzt.

Die Zuldssigkeit von Vorhaben war und ist durch die Eigenart der vor-
handenen bebauten Grundstiicke der Ortslage "Jeversen West" hinsichtlich
der GrundstlicksgrdBe, der Bauweise sowie Art und MaB der baulichen
Nutzung zu beurteilen. Alle Grundsticke liegen an &6ffentlichen StraBen
und sind mit Strom und Wasser versorgt. Der Bau der Schmutzwasserkana-
lisation in diesem Bereich ist fir das Jahr 1988 geplant.

Auch eine Teilung und Bebauung der ehemaligen groBfldchigen Nebenerwerbs-
grundstiicke im Bereich dieser Ortslage ist unter den vorgenannten Grinden
unbedenklich.

4, Verfahrensvermerke

Mit Schreiben vom 11.12.1984 hatte die Gemeinde Wietze beantragt, vier
Parzellen siidlich der BahnhofstraBe durch Abgrenzungssatzung in den Innen-
bereich einzubeziehen.

s

Mit Verfiigung vom 05.03.1985, Az.: 622-21-97, hatte der Landkreis Celle
die Genehmigung versagt, weil die Satzung lediglich einzelne Grundsticke
und nicht wie vom BBauG gefordert, Ortsteile umfaBte.

Daraufhin hat der Rat der Gemeinde Wietze in seiner 6ffentlichen Sitzung
am 02.04.1985 beschlossen, eine neue Abgrenzungssatzung aufzustellen.

Nachdem vom Katasteramt filir den Ortsteil Jeversen neue Liegenschaftskarten
im MaBstab 1 : 1.000 angefertigt worden sind, hat der Rat der Gemeinde
Wietze in seiner 6ffentlichen Sitzung am 01.07.1986 -nach Vorberatungen

im Ortsrat Jeversen und im VerwaltungsausschuB- den Satzungsbeschlu8
gefaBt.

Uber die Beschliisse sind beglaubigte Ausziige aus den Niederschriften
gefertigt worden. Sie liegen dem Antrag bei. N

Wietze, den
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