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Aufstellung des Bebauungspianes

AufstellungsbeschluR®

Die Gemeinde FaBberg hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 15 "Gewerbe-
gebiet Ortzenberg" in der Ortschaft Miiden beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich im Osten Miidens siidéstlich der Bahnlinie. Er wird auf
dem Deckblatt dieser Begrindung im MafRstab 1.5.000 dargestelit.

Planungsvcrgaben

Vorbereitende Bauleitplanung {Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Falberg weist fir den Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet mit einer durchschnittlichen GeschoR-
flachenzahl von 0,8 aus. Der westlich gelegene Wiesenweg als Anbindung dieses
Gewerbegebietes an die LandesstraBe 280 als néachste klassifizierte StralRe ist als
eine ortliche HaupterschlieBungsstrafle gekennzeichnet. Ein entsprechender Aus-
schnitt aus dem Flachennutzungsplan wird im folgenden im MaRstab 1.5.000 darge-
steilt.

Natur und Landschaft {Gebietsbeschreibung)

Parallel zu diesem Bebauungsplan wird aufgrund der Vorschriften des Baugesetz-
buches und der Bundes- und Landesnaturschutzrechtlichen Bestimmungen ein Griin-
ordnungsplan aufgestellt, in dem auch die Beschreibung des bisherigen Zustandes
von Natur und Landschaft enthalten ist. Dieser Grinordnungsplan ist Bestandteil
dieser Begriindung und wird ihr als Anlage beigefiigt. Auf die entsprechenden Aus-
fihrungen im Grinordnungsplan wird verwiesen.

Gasleitungen

Parallel zur West- und Nordgrenze des Planbereiches verlaufen zwei Gasleitungen,
deren Schutzbereiche bei der Planung zu beriicksichtigen sind.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht}

Nachdem in Miden ein Bedarf an entsprechenden Bauflachen erkennbar ist, soli die-
ses im Flachennutzungsplan bereits vorgesehene Gewerbegebiet Ober die Bebau-
ungsplanung einer konkreten Nutzung zugefiihrt werden.

Art und Maf2 der baulichen Nutzung

Entsprechend der Vorgabe des Flachennutzungsplanes werden Gewerbegebiete fest-
gesetzt. Der Flachennutzungsplan zeigt bereits durch das dargestelite durchschnitt-
liche MafR der baulichen Nutzung auf, da hier keine Grofl3betriebe angesiedelt
werden sollen. Allerdings wird statt einer Geschof3flachenzahl eine Baumassenzah!
festgesetzt, nachdem die Baunutzungsverordnung in der heutigen Fassung dies er-
mdoglicht, nachdem die Baumassenzahl eine flexiblere Nutzung des Gebietes ermdg-
licht als die GeschoRflachenzahl, weil die Hohenentwickiung mit in die Beachtung
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Flachennutzungsplan, Ausschnitt M. 1:5.000
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3.3

3.4

der Zuldssigkeit einfliel3t. Bei einer festgesetzten Grundfidchenzahl von 0,8 und einer
zu beachtenden Geschof3flachenzahl von ebenfalls 0,8 ergibt sich hieraus eine einge-
schossige Bebauung. Nachdem in 8§ 21 Abs. 4 BauNVO von einer Bezugsgeschol-
héhe von 3,50 m auszugehen ist, ergibt sich bei einer GeschoRflachenzahi von 0,8
eine Baumassenzahl von 2,8, durch die die Vorgabe des Flachennutzungsplanes ein-
gehalten wird. Die zulassige Bauhdhe im Bebauungsplan von 10 m wiirde bei einer -
Ausnutzung bewirken, daR nur ein entsprechend kleinerer Anteil der Grundfliache ei-
nes Baugrundsticks bebaut werden darf, aber insgesamt wird es als sinnvoll ange-
sehen, diese Bauhdhe zuzulassen, weil sich herausgestellt hat, daR gewerbliche An-
lagen hédufig aus technischen Griinden eine Bauhéhe von 10 m fordern. Diese Not-
wendigkeit soll auch in diesem Gewerbegebiet Beachtung finden.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird keine Bauweise festgesetzt, da hierflr keine stddtebauliche Notwendigkeit
besteht. Eine diesbeziligliche Einschrinkung der Grundstlcksnutzung ist nicht not-
wendig.

Die Baugrenzen konnen groRziigig gehalten werden. Eine Anla® fir eine Einschran-
kung besteht nicht.

Verkehr

Das Gebiet kann nur von der StralRe Wiesenweg vom Westen her erschlossen wer-
den. Eine andere ErschlieRung ist derzeit nicht mdglich. Der Wiesenweg ist als inner-
ortliche Hauptverkehrsstral3e im Flachennutzungsplan gekennzeichnet. In diesem Zu-
sammenhang wird von der Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht am Bahnlber-
gang die Erganzung der technischen Sicherungsanlagen durch eine Seitenoptik
gefordert, um die Verkehrssicherheit zu erhalten.

Der landwirtschaftliche Weg siidlich des Plangebietes wird fir die ErschlieBung nur in
dem unbedingt erforderlichen AusmaR in Anspruch genommen. Dies steht in Uber-
einstimmung mit der Grinordnungsplanung. Ansonsten werden durch die Form der
Erschliefung verhaltnismaiig kleine Gewerbegrundstiicke ermoglicht, die dem hier
erkennbaren Bedarf entsprechen. Die Bildung groBfflachiger Grundstiicke fir ent-
sprechend grofde Betriebe ist hier nicht notwendig.

Der Fuweg, der im Norden des Planbereiches an das Gebiet heran reicht wird ent-
sprechend aufgenommen und ermdglicht nach rechtlicher Sicherstellung eine kurze
fuBlaufige Verbindung zur Landesstrae. Der hier in norddstlicher Richtung parallel
zur Bahn anschliefiende Weg wurde in der ersten Entwurfsfassung versehentlich in
die Flache fir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung einbezogen,
mul auf Hinweis des Amtes fiir Agrarstruktur aber erhalten bleiben und kann somit
aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgencmmen werden.

Durch die Anlage eines Wendeplatzes am &stlichen Planbereichsrand wird eine spate-
re Erweiterung des Gewerbegebietes nach Osten ermdglicht. Bei einer langfristigen
Erweiterung kénnte sogar der gesamte Verkehr von Nordosten her liber eine neue
Ankindung an die Landesstralle dstlich des Bahniberganges erfolgen, so dald der
Wiesenweg dann entlastet werden kénnte.

Dem Vorschlag, eine provisorische zweite Anbindung Uber das Bahnhofsgeldnde an-
zulegen und daflr auf den Wendeplatz im Norden zu verzichten, kann nicht gefolgt
werden, weil dies aufgrund des dann neu und nur fiir begrenzte Zeit anzulegenden
Bahnlibergangs weder finanzierbar noch durchflhrbar ware.



3.5
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Grin

Die Festsetzungen zugunsten einer Griingestaltung des Gebietes werden im anliegen-
den Grinordnungsplan erldutert, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt und in-
sofern ihr Bestandteil ist. Insofern ist es nicht erforderlich, die Ausfiihrungen des
Granordnungsplanes hier zu wiederholen. Die Notwendigkeiten der Festsetzungen er-
geben sich aus den Vorschriften des Baugesetzbuches, nach denen die Belange von
Natur und Landschaft in der Planung zu beriicksichtigen sind, sowie des Bundes- und
Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes, nach denen bei erheblichen Eingriffen in die
Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der Bauleitplanung fiir Ausgleich bzw.
Ersatz gesorgt werden muB. Im einzelnen werden die Vorschldge des Griinordnungs-
planes in Festsetzungen im Bebauungsplan umgesetzt. Die vorgeschlagene pau-
schale Festsetzung der Ergebnisse des Griinordnungsplanes als rechtsgiitig im
Bebauungsplan ist nicht maglich, weil die Formulierungen im Grinordnungsplan nicht
durchgéngig rechtssicher sind und zum Teil nur Empfehlungen oder Hinweise ent-
halten, die rechtlich so nicht gefaf3t werden kénnen.

Immissionsschutz

Probleme des Immissionsschutzes bestehen nicht. Zwar flihrt der gewerbebezogene
Verkehr iber den Wiesenweg an einem Allgemeinen Wohngebiet vorbei, aber dieser
Wiesenweg ist im Flachennutzungsplan als innerértliche HauptverkehrsstraRe darge-
steilt. Daraber hinaus ist im Vergleich zu anderen Gewerbegebieten kein wesent-
licher Schwerlastverkehr zu erwarten, da die Planung hier lediglich verhaltnismaRig
kleine gewerbliche Grundstiicke vorgibt. GroRbetriebe kénnen hier nicht angesiedelt
werden. Fir die weitere Zukunft wird eine ErschlieBung Uber eine Erweiterung des
Gewerbegebietes von Nordosten her angestrebt, so da? dann der Wiesenweg ent-
lastet werden kann. Vorerst ist allerdings eine andere ErschlieBung nicht méglich.
Eine andere Gewerbeflache, die sich eher flir eine ErschlieBung anbieten wirde, istin
Muden nicht vorhanden, so dalR der Bedarf an entsprechenden Grundstiicken nur hier
gedeckt werden kann.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBnahmen

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen jeglicher Art (geschiossene MUilplatze
usw.) sowie Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht bekannt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes kann sichergestellt werden.

Die Elektrizitdtsversorgung des Gebietes wird durch die Stromversorgung Osthanno-
ver GmbH, die Gasversorgung durch die Landesgas durchgefahrt.

Der Wasserversorgungsverband im Landkreis Celle versorgt das Plangebiet zentral
mit Trink- und Ldschwasser.
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Der Planbereich ist im Trennsystem kanalisiert. Das Schmutzwasser wird zur Klaran-
lage geleitet. Das unbelastete Oberflachenwasser muR, so weit mdglich, versickert
werden. Darliber hinaus ist innerhalb der Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft die Anlage von Regenwasser-
rickhaltungen zuldssig, um keine zusé&tzliche Belastung der Vorfluter zu erzeugen.
Die Verlegung des Regenriickhaltebeckens an eine andere Stelle auRerhalb des Plan-
gebietes ist aufgrund der Hohenverhdltnisse nicht méglich. Die grundsétzliche
Maéglichkeit, das Gebiet schadlos zu entwéssern, wird rechtzeitig vor Rechtskraft
dieses Bebauungsplanes nachgewiesen. In diesem Zusammenhang wird bestétigt,
dafd der &stliche Grenzgraben erhalten bleiben soll.

Die Muliabfuhr wird durch den Landkreis Celle durchgefiihrt,

Einstellplatze, Parkplatze

Gemal den gesetzlichen Vorschriften sind auf den Baugrundstiicken Einstellplatze
vorzusehen. Offentliche Parkplédtze kdnnen innerhalb der Verkehrsfliche angelegt
werden.

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten

Der Gemeinde Faf3berg entstehen durch die Verwirklichung dieser Planung voraus-
sichtlich folgende Kosten:

Erwerb und Freilegung 75.000,- DM
Verkehrsflachenausbau 700.000,- DM
Regenwasserbeseitigung 250.000,- DM
Schmutzwasserkanal werden durch den Abwasser-
Hausanschlisse verband Matheide erstellt

Die vorgesehene Finanzierung der entstehenden Kosten

Die Finanzierung der entstehenden Kosten ist rechtzeitig im Haushalt der Gemeinde
FaRkberg vorzusehen.

Stadtebauliche Werte
Das Plangebiet hat eine Gesamtgréfie von 4,4921 ha

davon sind:

GE-Gebiete 2,5505 ha
Verkehrsfiache 0,6134 ha
Flachen gem. § 9 {1} Nr. 20 BauGB 1,3282 ha

Die Begriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplan Nr. 15

"Gewerbegebiet Ortzenberg"
vom 3.11.1993 bis einschliefdlich 3.12.1993

gemalk § 3 {2) BauGB &éffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Fallberg
gemalk § 9 Abs. 8 BauGRB beschlossen.

Fafiberg, den

gez. Radlanski gez. Hérnicke
Blirgermeister Gemeindedirektor
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1. Aufgabenstellung

Die Gemeinde FaBlberg plant ein neues Gewerbegebiet im siiddstlichen Ortsteil von Mii-
den/Ortze.

Dieses Gewerbegebiet umfaft eine Fliche von rd. 5,3 ha. Gegenstand der Beurteilung sind
die Flidchen, auf denen die neuen Gewerbebetriebe (mittlere Handwerksbetriebe u.4.) entste-
hen sollen. Grundlagen der Planung sind der wirksame Flichennutzungsplanausschnitt und
der Bebauungsplan, den die Stadt zur Zeit fiir das Gebiet aufstellt (vgl. nachgeheftete Aus-
schnitte). Die Verwirklichung der Festsetzungen des Bebauungsplans fithrt zu Eingriffen in
Natur und Landschaft nach §§ 7-13 Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatG) vom
02.07.1990. Im Interesse der Konfliktbewiltigung mulB bereits im Bebauungsplan sicherge-
stellt werden, dal} bei seiner Durchfithrung die Anforderungen der Eingriffsregelung erfiilit

werden kdnnen.

Die Bauleitpldne sollen nach § 1 Abs.5 Baugesetzbuch dazu beitragen, eine menschenwiirdige
Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei
ihrer Aufsteliung sind die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbeson-
dere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschliellich seiner Roh-
stoffvorkommen sowie des Klimas, sowie der Stellenwert des Fremdenverkehrs, hier Erho-
lung, besonders zu berticksichtigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umge-
gangen werden (sog. Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich und als Wald genutzte Flachen
sollen nur im notwendigen Umfang fir andere Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch
genommen werden (sog. Umnutzungssperrklausel).

Nach § 6 NNatG arbeiten die Gemeinden, soweit dies zur Verwirklichung der Ziele des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist, Griinordnungsplane zur Vorbereitung
und Ergénzung ihrer Bebauungspline aus. In der Begrnindung zum Bebauungsplan solien sie
auf den Zustand von Natur und Landschaft eingehen und darlegen, wie weit die Ziele und
Grundsitze des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt worden sind.

Mit diesem Griinordnungsplan erfuilt die Gemeinde Faflberg die Vorgaben des NNatG im
Hinblick auf die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Landschaftspflege und die
Anforderungen des BauGB an die Abwiagung landschaftspflegerischer Belange. Er hat die
Funktion eines dkologischen Fachbeitrags zu dem Bebauungsplan.

Fiir die Aussagen, Maflnahmenvorschlige und Festsetzungen in den beigefiigten Pldnen wer-
den die PlanzV'90 (BUNDESMIN. FUUR RAUMORDNUNG, BAUWESEN UND STADTE-



BAU, 1990) und die "Planzeichen fur die ¢rtliche Landschaftsplanung" (BUNDESFOR-
SCHUNGSANSTALT FUR NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSOKOLOGIE, 1986)
verwendet. Auflerdem werden Formulierungen fiir textliche Festsetzungen vorgeschlagen, die

in den Bebauungsplan iitbernommen werden.

Eine Abwigung der Aussagen des GOP's ist nicht vorgesehen, da dieser selbst als
Fachgutachten das notwendige Abwigungsmaterial liefert. Lediglich eine Abstimmung mit
der UNB ist erforderlich und erfolgt auf der Grundlage des Vorentwurfs. Die Abstimmung
hat hier stattgefunden und der GOP ist insgesamt positiv beurteilt worden.(vergl.
Stellungnahme Landkreis Celle).

Die naturschutzrechtlich notwendigen Kompensationsmafnahmen sind laut Stellungnahme
der UNB durch den GOP erfiilit, weil sie im B-Plan realisiert werden.

Die Ausgleichsflichen entsprechen der Planungspraxis, die sich durch die Anderungen des
Naturschutzrechts vom 01.05.1993 ergeben. Hierbei sind die Abwigung und Durchfiithrung
der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zum zentralen Bestandteil des B-
Planes erhoben und innerhalb dieser Rechtsform die Durchfilhrung der Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen per Satzung festgeschrieben, um Ausgleich und Ersatz der
verlorengegangenen Schutzgiter "Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser -
Grundwasser und Landschaftsbild" . zu gewihrleisten

1.1 Zielkonzept
Ziele des Grinordnungsplanes sind,

- Die Integration und Entwicklung von kleineren bis mittleren Handwerks- und
Gewerbebetrieben, sowie Sicherung der Arbeitsplatze

- die landschaftliche Einbindung der geplanten Bebauung in ihre Umgebung, insbeson-
dere in den Bereichen, in denen das Plangebiet an die anschlieBende offene Land-
schaft sowie an das Wohngebiet im Westen grenzt,

- die Entwicklung von wertvollen Lebensrdumen im Plangebiet als Ausgleich fiir Be-
eintrichtigungen und zur Biotopvernetzung,

- die Erhaltung und Entwicklung begriinter Flichen, Eingrenzung der Versiegelung,
Anpflanzen von Biumen und Striuchern, evtl. Fassaden- und Dachbegriinung



- sowie die Beurteilung tiber die Riickhaltung des Niederschlagswassers. Moglich ware
ein naturnah gestaltetes Regenwasserriickhaltebecken und/oder die Férderung der
Versickerung tiber Grabensysteme auf der GE-Flache nach § 14 NNatG und § 119
NWG.

Insbesondere sind hier Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des
Landschaftsbildes, die durch den hohen Versiegelungsgrad von zulissigen 80% sowie der
Bauhohe von 10 m, entstehen, so gering wie méglich zu halten. Fiir erhebliche Beeintrichti-
gungen, die nicht vermieden werden konnen, missen AusgleichsmafBnahmen (§ 10 NNatG)
durchgefiihrt werden. Die dafiir erforderlichen Flichen sind durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan gemiB § 9 Abs.1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB zu sichern. Fiir erhebliche Beeintrichti-
gungen, die nicht ausgeglichen werden kénnen, die aber nach Abwigung aller Anforderungen
an Natur und Landschaft zuldssig sind (§ 11 NNatG), mussen ErsatzmaBnahmen (§ 12
NNatG) auflerhalb des Plangebiets durchgefiihrt werden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Miiden/Ortze liegt im Norden des Landkreises Celle am Rande der Ortze-Talaue. Der Ort
Miiden erstreckt sich unmittelbar beidseitig der Ortze. Der Zufluf3 Wietze liegt nérdlich der
Ortsiage.

Die Entfernung zu den gréBeren Orten betrigt:

Faflberg (Grundzentrum) ca. 6.km

Celle (Kreisstadt) ca, 35 km

Miiden/Ortze ist durch die Bundesstrafle 71 itber Munster-Soltau mit der BAB-Anschlufstelle
Soltau (ca. 25 km) und die B 3 tiber Hermannsburg-Bergen an das tiberregionale StraBenver-
kehrsnetz angebunden. Anschliisse an den Schienenverkehr der OHE sind iber den Bahnhof
Miiden/Ortze vorhanden. Dorthin bestehen direkte Busverbindungen. Die teilweise entlang
des Ortzetales durch den Ort fithrende Bahnlinie ist Nebenstrecke, Ortsverbindung Celle-
Soltau. Die Strecke verlduft nordsiidlich; das vorgesehene Gewerbegebiet liegt 6stlich davon
in Hohe der Gemarkung "Ortzenberg”. Die ErschlieBung erfolgt iiber die Hauptstralie
"Wiesenweg" bzw. Unterlifler Stralle - Bahnhof,

Die Bestandsaufnahme beschrinkt sich nicht nur auf den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans, Zur Erfassung der Biotopstruktur und Auswirkungen der Bebauung auf weiter angren-

zende, naturrdumliche Bereiche ist eine groBere Untersuchungsfliche abgegrenzt worden.



1.3 Planungsvergaben

Vorgaben fir den Griinordnungsplan und das daraus abzuleitende Zielkonzept fiir den Maf3-
nahmenplan sind die Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die sich aus dem Regiona-
len Raumordnungsprogramm ergeben; desweiteren die Aussagen des Landschaftsrahmen-
plans sowie der Bauleitplane, die die Gemeinde fiir das Plangebiet aufgestellt hat und aufstel-
len JaBt.

Die Grundsitze der Raumordnung und die Entwicklungsziele des Landes bzw. von Teilrau-
men werden im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) dargestellt und
festgestellt.

Im léndlichen Raum sind Maflnahmen zur Erreichung einer ausgewogenen Raumstruktur
durchzufithren und die Gleichwertigkeit der Lebensverhiltnisse anzustreben. Insbesondere
solien das Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplitzen gesichert und erweitert, die Produkti-
ons- und Betriebsstruktur der Land- und Forstwirtschaft verbessert, der Fremdenverkehr und
die Naherholung in ihrer Bedeutung als erginzende Erwerbsgrundlage gestirkt und die fiir

das Land bedeutsamen Freiraumfunktionen gesichert werden.

1.3.1 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle

Das Regionale Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle (RROP) von 1981 enthalt
folgende Ziele:

- Die Gemeinde Fafberg mit dem Ortsteil Miiden (Ortze) ist Grundzentrum.

- Die Gemeinde hat die Aufgabe der Sicherung und Entwicklung der Erholungsfunktion
von ber den Eigenbedarf hinausgehenden Anlagen und Einrichtungen.

- Weiterhin hat die Gemeinde die Aufgabe der Entwicklung von Wohngebieten.

- Der Ortstell Miiden liegt inmitten des Naturparks "Stidheide". Das Gebiet soll der
Funktionsfahigkeit seines Naturhaushaltes und seinem Landschaftsbild entsprechend
erhalten und entwickelt werden.

- Das Plangebiet soll aufgrund seiner natiirlichen Eignung fiir die Erholung in Natur
und Landschaft gesichert und entwickelt werden. Die Erholungseicnung darf nicht
durch andere Planungen und Maflnahmen beeintrichtigt werden.



- Die Ortslage Miiden ist umgeben von Gebieten mit besonderer Bedeutune fiir Land-
und Forstwirtschaft.

- Die Wirtschaftsstruktur ist durch geeignete Mafinahmen und Schaffung von giinstigen
Rahmenbedingungen zu fordern. Dazu gehéren u.a. ausreichende und verkehrsmaBig
erschlossene, an das tiberdrtliche Strafennetz angebundene Gewerbegebiete.

Die Planung von Gewerbegebieten muf} die stidtebauliche Integration dieser Bereiche in die
allgemeine Stadt-/Gemeindeentwicklung gewéhrleisten sowie die Belange des Naturschutzes
beachten.

Auf die Wiedernutzung bzw. Umnutzung bestehender Gewerbeflachen ist im Rahmen von
Neuansiedlungen oder Betriebserweiterungen besonderer Wert im Hinblick auf die Vermei-

dung der Inanspruchnahme zusitzlicher Gewerbeflichen in freier Landschaft zu legen.
1.3.2 Landschaftsrahmenplan

Die Ortslage Miiden wird vom benachbarten Naturschutzgebiet ausgeschlossen. Die Niede-
rungsbereiche um die Fliefigewdsser Wietze und Ortze erfiillen allerdings die Voraussetzun-
gen zur Ausweisung als Naturschutzgebiet nach § 24 NNatG. Ostlich und siidlich grenzt an
die beplante Flache das Landschaftsschutzgebiet an.

In der weiteren Umgebung sind aufgrund der kleinrdumigen naturrdumlichen Strukturen fol-

gende Vegetationsbestinde vorhanden:

strukturreiche Calluna-Heide und Kiefernbestinde,

das "Bimmbachsmoor”, ca. 2,5 km siiddstlich von Miiden,
das "Alkenmoor", ca. 2 km siidlich von Miiden,
der "Biimmbach", ca. 1,5 km siidlich von Miiden.

Die Talauenbereiche der Flieigewisser "Ortze" und "Wietze", die im siidlichen Ortsrandbe-
reich Miidens in die Ortze miinden, weisen extensiv genutztes Griinland, naturnahe Bruch-
wilder und sonstige, standortheimische Laubwilder auf.

Reale Beeintrichtigungen sind durch Intensivierung der Griinlandnutzung und Umwandlung
in Acker gegeben. Schutzmafinahmen, wie eine Extensivierung der Griinlandnutzung sind
hier erforderlich. Die Gewisser und Auenbereiche des planangrenzenden Gebietes sind als
vorranglg schutz- und entwicklungsbedirftig einzustufen, bedingt durch hohe Strukturvielfalt
und das Vorkommen von gefahrdeten Pflanzen- und Tierarten.



1.3.3 Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Fafberg stellt die sich aus der beabsichtig-
ten stidtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.

Eine geringfiigige Siedlungsentwicklung vollzog sich in Miiden tiberwiegend im &stlichen
Teil des Ortes. Im Flichennutzungsplan ist ein Teilbereich der 6stlichen Ortsrandlage als
Gewerbegebiet (Planungsbereich) dargestellt,

Der Abgrenzungsbereich fiir den aufzustellenden Bebauungsplan liegt zwischen dem nérdli-
chen Wohnbereich, der als Mischgebiet ausgewiesen ist, an der Bahnlinie, dem siidlichen
Weg am Wald und dem nérdlichen Bahngleis, wobei eine Anschlufméglichkeit fiir den GE-
Bereich moglich ist. Die Fliachen sind durch eine Stichstrafle (siidlicher Wirtschaftsweg), die
erweitert werden soll, erschlossen und durch die vorhandenen Griben gegliedert. Die zur
Uberbauung vorgesehenen GE-Flichen sind ca. 5,27 ha grof3, die GRZ betrigt 0,8, die BMZ
...., die Gelidndeoberkanten diirfen das jetzige Niveau nicht iberschreiten, die Bauhéhe ist auf
10 m beschrankt (Abb.4).

Aus dem vorliegenden Vorentwurf ergibt sich folgende Flachenaufteilung:

- Gewerbegebiet 2,95 ha
davon
80% Versiegelung =2736ha
20% private Griinfliche =0,59 ha
- Verkehrsflache 0,64 ha
- Flachen f MaBn. zum Schutz, z. Pflege und
Entwicklung v. Natur u. Landschaft 0,91 ha
Gesamt 4,52 ha

Falls eine Weiterentwicklung des Gewerbegebietes nach Osten geplant wird, mufl das Kon-
zept der optischen Einbindung sowie der Entwisserung weiterverfolgt werden. Fuir die mogli-
che Bebauung/Versiegelung von ca. 2,36 ha ist die Erforderiichkeit eines Regenriickhalte-
beckens tiber einen hydraulischen Nachweis wasserwirtschaftlich zu priifen.
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2. Darstellung und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft
2.1 Natiirliche Grundlagen

Der Landkreis Celle gehort zur naturraumlichen Region "Ortze-Urstromtal” als typisches Bei-
spiel einer diluvialen Schmelzwasserrinne mit am Rande der Talauen aufgereihten Mooren
und Bruchwildern, die zum groflen Teil entwissert, mit Nadelgehslzen aufeeforstet oder an

feuchten Stellen als Griinland genutzt werden.

Die groferen Landschaftsraume haben sich aufgrund der unterschiedlich intensiven Nutzung
des Menschen, besonders in den letzten Jahrzehnten, im Vergleich zu ihrem urspriinglichen
Zustand, mehr oder weniger nachhaltig verindert. So nahmen beispielsweise die Griinlandfli-
chen in den Talern und Senken, aber auch die Waldflichen, einen insgesamt noch gréBeren
Flichenanteil ein. Der Ortsteill mit dem Planungsbereich liegt am Rande der Talaue bei
14,0 m ii. NN. Die angrenzenden Flichen sind durch das Standortgefiige der nassen Fluflauen
mit hoher gelegenen, grundfeuchten Talrandstreifen sowie trockeneren Sandplatten klein-
raumig gepragt. Durch den von Osten nach Westen und dann nach Norden abknickenden
Weg mit seinen angrenzenden Grinflichen und Gehélzstreifen wird der Ort rdumlich und
optisch von der Eisenbahnlinie und dem hoher liegenden Gewerbegebiet abgetrennt. Im Osten
steigt das Geldnde auf 16 m ii. NN an.

Bodengenese

Geologie und Hydrologie

Das Ortzetal durchzieht den Nordteil des Landkreises in siid-sitdwestlicher Richtung. Es
diente wahrend der Saale- und Weichselvereisung als Schmelzwasserabflufirinne. Die heutige
Talaue nimmt nur einen geringen Teil der weiten, 5-6 km breiten Niederung ein. Ostlich

steigt das Geldnde rasch an, wihrend es nach Westen schwicher geneigt ist.

Auf den sich an die Talaue anschlieBenden Niederterrassen beidseitig der Ortze haben sich in
abfluBlosen Senken und Mulden Hoch- und Ubergangsmoore gebildet. Deren Relikte sind
noch heute, besonders osilich der Ortze, vorhanden (z.B. Breites Moor, Bornriethmoor,

Biimmbachsmoor).

Boden
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Im Talauenbereich sind anmoorige Gleye und Niedermoorbdden zu finden. Die Uberginge zu
den anderen Landschaftseinheiten werden von trockeneren Randstreifen gebildet, dort herr-
schen Podsole und gelegentlich Braunerden vor. Entwisserungs- und Meliorationsmafinah-
men haben im Ortzetal eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung méglich gemacht.

Heutige potentielie natiirliche Vegetation

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV), die sich ohne Eingriff des Menschen
unter den jetzt vorhandenen Boden- und Klimabedingungen einstellen wirde, weicht z.T.
stark von der realen Vegetation ab. Griinland und Nadelforste haben die Vorherrschaft.
Hauptbaumart der potentiellen Waldbestinde wire die Eiche. Die natiirlichen Waldgesell-
schaften der Talauen sind Erlenbriiche und nasse bis feuchte Eichen-Hainbuchenwalder z.T.
mit feuchtem Eichen-Birkenwald in héheren Lagen und Moorrandgebieten, die hier noch als
chemalige, natiirliche Waldgebiete betrachtet werden konnen. In staufeuchten Muldenlagen

wiren echte Eichen-Hainbuchenwilder zu erwarten.

Die tiberfluteten Uferbereiche groferer Flisse wiren bei natiirlicher Entwicklung auf Moor-
boéden von Weiden gesdumt oder Bruchwald bestockt bzw, oberhalb der jahrlichen Hoch-

wasser als Eschen-Eichenwald 1. S. einer Hartholzaue entwickelt,

Die alten Heidedorfer, wie z.B. Miiden, sind durch schéne Heidehofe mit alten standortge-

rechten Eichenkdmpen und Hofeichen geprigt.

2.2  Flichennutzung

Die fiir den Bebauungsplan abgegrenzte Fliche wird ausschlieBlich zum grofien Teil als Wirt-
schaftsgriinland und ackerbaulich intensiv genutzt. Nordlich und 6stlich wird diese Fliche
durch Griben mit einem ca. 10 m breiten Streifen mit Gehélzaufwuchs und Brachestreifen
abgegrenzt. Nordlich angrenzend befindet sich ein Mischgebiet mit tiberwiegender Wohnnut-
zung sowie einem Minigolfplatz und dem Bahnhofsgelinde und weiterer nordlich liegender
Gewerbefliachen. Die Gewerbe-Erweiterungsflache liegt auBerhalb der Wohnbebauung, aber
innerhalb der durch den Landschaftsrahmenplan gekennzeichneten kiinftigen Begrenzung der
im Zusammenhang bebauten Ortslage.
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Die derzeitige Landschaftsschutzgebiet-Abgrenzung verlduft lings des stdlichen Weges und
ostlich des Brachestreifens (vgl. Landschaftsrahmenplan).

2.3 Vegetation/Landschaftsbild

Die Vegetation des Landkreises Celle ist fast iiberall von anthropogenen Einfliissen gepragt,
Durch Land- und Forstwirtschaft, Siedlung, Verkehr, Wasserwirtschaft sowie Bodenabbau
hat der Mensch in weiten Teilen des Kreises die Vegetation mehr oder weniger stark beein-
flufit, ehemalige Waldstandorte grundlegend verindert oder vernichtet. Im angrenzenden Be-
reich sind beachtliche Flichenanteile in reine Nadelholz- oder gemischte Laub-Nadelholz-
Wilder umgewandelt worden.

Die ortliche Bestandsaufnahme wurde im Oktober 1992 und Mai 1993 durchgefiihrt. In den
Ortsrandbereichen von Miiden sind, entsprechend der potentiell natirlichen Vegetation
Bruchwillder als charakteristische Hauptgesellschaft sowie Kiefernforste vorzufinden. Stel-
lenweise sind ausgeprigte, artenreiche Waldsaume vorhanden. Im Auebereich der Ortze
herrscht noch die Griinlandnutzung vor. Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiete und Natur-
denkmale sind im Untersuchungsbereich nicht vorhanden. Die Abgrenzung des im Land-
schaftsrahmenplan ausgewiesenen Naturschutzgebietes verlduft westlich entlang der Ortze.
Im Stiden und Osten bilden die bewaldeten Flichen eine optische sowie reliefmiBige Be-
grenzung. Die GE-Fliche wird mit Erlenbruchwald, Feuchtwiesen und Waldrandstreifen mit
artenreichem Gehélzaufwuchs im Siiden, sowie mit Hecken und Einzelbiumen begrenzt.
Nach Osten erstreckt sich die ausgerdumte, ackerbaulich und als Griinland genutzte Feldflur
(vgl. Fotodokumentation Karte 1), Eine differenzierte Bewertung der naturraumtypischen
Ausstattung des Schutzgutes Landschaftsbild (LRP) liegt nicht vor, die naturraumtypische
Ausstattung zeigt Abb. 5. Empfindlichkeitsabstufungen sind hier, vor dem Hintergrund einer
Ackerlandschaft, kaum méglich. Die Solitdrbdume am Graben sowie entlang der Wege und
am Bahnhof sind als lineare, raumbildende Elemente im Randbereich des geplanten GE-Ge-
bietes von Bedeutung. Wichtige Uberhilter sind eingemessen und im Umfang bestimmt. Die
vorldufige 6stliche Abgrenzung der GE-Flichen erfolgt durch einen Brachestreifen, die sidli-
che durch einen Geholzstreifen am Graben. Der Graben ist wichtiger amphibischer Lebens-
raum und Standortvorkommen von Wasserminze, Sumpfdotterblumen u. a..
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2.3.1 Erholung

Muden bildet fiir die Erholung ein wichtiges Zentrum, insbesondere aufgrund des Anschluf-
weges zur naheliegenden Jugendherberge. Der siidlich verlaufende Weg ist Hauptwander-
wegverbindung Hermannsburg-Unterlifl sowie Rundweg.

2.4 Vorhandene und zu erwartende Schiiden und Beeintrichtigungen des natiiriichen
Potentials

Die Gefahrdungen des natiirlichen Potentials sind in bereits bestehende Beeintrachtigungen
und zu erwartende Schiden infolge der geplanten Bebauung zu gliedern.

Zu den vorhandenen Fliachennutzungen, die in Konflikt mit Naturhaushalt und Landschafts-
bild und in Konflikt untereinander stehen, zihlen im Bereich des Planungsgebietes
- Bebauung,

Stral3enverkehr,

Wasserwirtschaft,
Landwirtschaft und
Erholung.

2.4.1 Bebauung

Das geplante Gewerbegebiet grenzt im Westen und Norden an die gemischte Wohnbebauung
an. Hierdurch erfolgt eine Bebauung am Ortsrand, die bisher durch die freie Lage land-
schaftsbildpragend ist, so daf bei einer Héhe der Bebauung tiber 4 m eine visuelle Beein-
trachtigung Gber eine erheblich groflere Entfernung auftreten kann, zumal gewerblich ge-
nutzte Hallen - wie jetzt auch schon - optisch z. T. schwierig integrierbar sind. Eine grofizi-
gige Eingriinung mit standortgerechten, einheimischen Gehdlzen mit einer mind. 18 m brei-
ten Pufferzone zu den Griiben muB daher einen gewissen Ubergang zwischen Siedlung, Ge-
werbegebiet und offener Feldflur schaffen. Daraus ist abzuleiten, da3 die Neubebauung in th-
rer Hohe so zu begrenzen ist, daB sie durch eine Eingriinung aus hochwiichsigen Baumen und

Striuchern optisch abgeschirmt wird.

Die neuen Gebaude und die im Zusammenhang damit stehenden Lager- und Stellplatzfldchen
fithren grundsitzlich zu einem nutzungsbedingten hohen Versiegelungsgrad und damit zu ei-
ner entsprechenden Beeintrichtigung des Wasserhaushaltes und des Kleinklimas. Der Ver-
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siegelungsgrad ist nur aus dem konkreten Bebauungsvorschlag abzuleiten, wobei aufgrund
der festgesetzten Baugrenze und Dichte (Mall der baulichen Nutzung) eine Versiegelung
zumindest auf den {iberbaubaren Flichen abzuschitzen ist.

Ein moglichst geringer Versiegelungsgrad, beispielsweise in wassergebundener Ausfihrung
der Lager- und Stellpldtze in Schotterrasen oder Rasengittersteinen, und ein hoher Anteil an
Freiflichen mit Baumbestand soll die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch Uberbauung
verringern.

2.4.2 Straflenverkehr, Anlage von Verkehrsflichen

Der Verkehr im Plangebiet beschrinkt sich bisher auf die Zufahrt iber den siidlichen Weg
von forst- und landwirtschaftlichen Fahrzeugen sowie Fahrrad- bzw. Fullgangerverkehr. Eine
geplante ErschlieBung des Gewerbegebietes iiber diesen Weg wiirde hier ein erhohtes Ver-
kehrsaufkommen mit sich bringen, so daf auf max. 6,5 m Breite ausgebaut werden miifite.
Eine alternative ErschlieBung tber den nérdlichen Weg am Bahnhof vorbei hatte Auswirkun-

gen auf die Wohnbebauung, hier soll nur fiir die Geh- und Fahrrechte erschlossen werden.

Die vorgesehene Erweiterung und Neuanlage fiir den flieBenden und ruhenden Verkehr fith-
ren in jedem Falle zu anlage- und betriebsbedingten Beeintrachtigungen, wie Flachenverlust,
Oberflichenversiegelung, Lidrm-- und Emissionsbelastungen, wobei allerdings durch die
Schaffung lediglich eines ErschlieBungsstichs mit Wendehammer ein Abschlufl erreicht

wiirde, der nur einen geringen Zielverkehr bedeutet.

Die zu erwartenden Auswirkungen durch die geplante ErschlieBungsstrafie sind so gering wie
moglich zu halten. Die Strafe wird im westlichen Bereich parallel zur Bahnlinie gefithrt und
endet als Wendehammer im Nordosten, so daf} eine weitere Entwickiung des GE nach Nor-
den/Osten moglich ist. Eine Erweiterung des GE miifite eine Entlassung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet nach sich ziehen. Vorteilhaft wire hierbei eine Anbindung der Erschlie-
Bung tiber die Bundesstrafie, um den Verkehr aus den empfindlichen, sidlichen Bereichen der

Hecken rauszuhalten.

Die Auswirkungen infolge der Erschliefungsstrale in Nord-Stid-Richtung mit eventueller
Verlangerung nach Osten werden durch entsprechende Oberflichengestaltung und griingestal-
terische MaBnahmen moglichst gering gehalten oder ausgeglichen. Hierbei sind der poten-
tielle Flachenverlust und die Integration in das Landschaftsbild Wirkungstaktoren, die bei der
Planung berticksichtigt werden missen. Es bietet sich allerdings, ebenso wie bei den erforder-
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lichen wasserwirtschaftlichen Mafinahmen, die Chance, eine bessere Ortsrandgestaltung und -

eingriinung im Norden und Westen, als derzeit vorhanden, vorzunehmen,

2.4.3 Wasserwirtschaft, Anlage von Riickhaltefliichen

In diesemn Zusammenhang interessieren in erster Linie die Strukturen und Malinahmen, die
die Oberflichengewisser und die Gewisserriickhaltung betreffen.

Fiir die Oberflichenentwisserung von geplanten Verkehrs- und Gewerbeflichen konnen zu-
sdtzlich zu Versickerungsflichen innerhalb der Bebauung Grabenaufweitungen als Staugra-
bensystem innerhalb der GE-Fliche und/oder ein Regenwasserriickhaltebecken, das auch als
Versickerungsmulde konzipiert werden kann, einen Ausgleich herbeifithren. Hierfiir sind
durch ein Ing.-Biiro fiir Wasserbau entsprechende Unterlagen sowie hydrologische Untersu-
chungen zu erarbeiten, die als Grundlagen fiir die naturnahe Gewissergestaltung im Griinord-

nungsplan Verwendung finden kénnen.

2.4.4 Landwirtschaft

Durch die vorgesehene Bebauung gehen landwirtschaftliche Nutzflichen verloren, die bislang
als Griinland oder Acker intensiv genutzt werden. Auswirkungen der Bebauung auf siidlich

und ostlich angrenzende Flachen sind nicht zu erwarten.

2.4.5 Erholung

Durch die geplanten Mafinahmen wird auch der Erholungswert des Gebietes, trotz seiner an-
trophogenen Uberformung, erheblich beeintrachtigt. Nicht nur durch Larm- und Emissions-
belastungen kommt es zu einer Einschrinkung des Erholungswertes, sondern besonders durch
bauliche Verinderungen (Bodenversiegelung, Bebauung mit Hallen etc.) kommt es zu
visuellen Beeintrachtigungen, die das Erleben der Landschaft und ihrer typischen Ausprigung
mit der dazugehorigen Flora und Fauna in diesem Bereich sowie Sichtbeziehungen ein-
schrédnken.
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2.5 Zusammenfassende Bewertung

Da das Planungsgebiet infolge der baulichen und landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb der
GE-Fliche weitgehend strukturarm sind (Pkt. 2.3), stellt die Schaffung von zusatzlichen
Landschaftselementen - bedingt durch die erforderliche Eingriinung des geplanten Gewerbe-
gebietes und Kompensation der Bebauung - insofern eine Verbesserung der heutigen Situa-
tion dar, indem umfangreiche Flachen fur die Verbesserung des Naturhaushaltes und Land-
schaftsbildes (Durchgninung und Eingriinung des Gewerbegebietes, Einbindung des Sied-
lungsrandes in die Landschaft) zu einer ausreichenden Kompensation fithren. Die durch die
geplante Bebauung mogliche Versiegelung von ca. 80 % der iberbaubaren Flichen muf}

durch geeignete Versickerungsflachen oder Regenwasserriickhaltung kompensiert werden.

Wegen der teilweise exponierten Lage sind insbesondere Beeintridchtigungen des Land-
schaftsbildes durch die vorhandene und geplante Bebauung mit geeigneten Geholzstreifen
auszugleichen. Bei der Regenwasserriickhaltung ist auf okologische Zusammenhinge mit

planangrenzenden Flichen im Osten und Siiden des Plangebietes zu achten.
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3. Planung

3.1 FLichenfunktionen/Zielkonzept

Der Griinordnungsplan zur Bauleitplanung erfolgt fiir das Gewerbegebiet "Ortzenberg" ge-
méfB der Anforderungen der §§ 1 und 2 NNatG sowie § 9 BauGB. Mit dieser Planung wird
die Absicht verfolgt, laut Ratsbeschlufl der Gemeinde Fafiberg fiir einen Bebauungsplan ein
grunordnerisches Mafinahmenkonzept als Entwicklungsplan zu entwerfen. Die erforderlichen
Eingriffe in die Nutzung und Gestalt der Grundflichen werden dabei durch geeignete
MafBnahmen nach den §§ 10 und 12 NNatG weitestgehend ausgeglichen und bilanziert. Dabei
miissen durch Ausgleichsmalnahmen nicht kompensierbare, unvermeidbare Eingriffe nach
§ 12 NNatG an anderer Stelle durch die Wiederherstellung der Werte und Funktionen des
Naturhaushaltes ersetzt werden.

Im einzelnen werden Mafinahmen vorgeschlagen und Flichen ausgewiesen, welche

- die Erhaltung und Entwicklung von Lebensstitten fur Tiere und Pflanzen (Hecken und
Feldgeholze) gemil §§ 1 und 2 NNatG einleiten. Hierzu rechnen auch Ausgleichs- und
ErsatzmaBinahmen,

- den Versiegelungsgrad der bis 80% zulissigen {iberbaubaren Flachen so gering wie
moglich sowie die Versiegelung tiberbaubarer Flichen zu vermeiden,

- eine Eingliederung der bebauten und noch zu bebauenden Flichen in das Orts- und
Landschaftsbild verwirklichen,

- einen ausreichenden Immissionsschutz sowie Verbesserung des Kleinklimas und Was-
serhaushaltes bewirken,

- sich bei der Artenauswahl fir Geholzpflanzungen im Bereich 6ffentlicher und privater
Grinflichen auf standortgeeignete, heimische Laubgeholzarten beschrinken.

Fiir den Ubergang in angrenzende Freirdume als Abgrenzung zu Straflen ist ein Griinstreifen
mit Versickerungsfunktion festzusetzen. Wo die Moglichkeit besteht, sollen Baumgruppen
entlang der vorhandenen Gewerbebebauung vorgesehen werden. Die Abgrenzung der Bebau-
ung nach Westen und Siiden ist als Ubergang zu den Freirdumen sowie i. S. der Biotopver-
netzung angrenzend an die anzulegenden Griinachsen und Waldstreifen abzupflanzen. Die
Versickerung der Dachabfliisse sowie anderer Regenwisser ist auf privater Fliache sowie iiber
ein nordlich anzulegendes Regenwasserriickhaltebecken vorzusehen.
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Im neuen Gewerbegebiet werden die ErschlieBungsstraBen als Allee mit beidseitig groBkroni-
gen Béumen als Baumgruppen mit Liicken fiir mogliche Einfahrten bepflanzt. Im Griinord-
nungsplan sind die Baumarten, Baumgréfien und vorgesehenen Stiickzahlen festgeschrieben.
Die Baumpflanzungen sollen innerhalb der ErschlieBungsflichen in Verbindung mit dem
Straflenbau erfolgen.

Fur Solitdrbaume und Straucher sind auf den Griinstreifen der Verkehrsflichen Stiickzahlen,
GréBen und Arten festzulegen. Weitere AusgleichsmaBnahmen kénnen auflerhalb dieser
Flachen in Form von Anpflanzungen lings der Wegeparzellen im Westen und innerhalb der
Gewerbeflachen erfoigen. Weiterhin ist ein Gringiirtel als Pufferzone entlang des

vorhandenen Weges der zum Teil ausgebaut wird und dem neuen Gewerbegebiet vorzusehen,

Hieraus abzuleitende MaBnahmen sollen, fiir Einzelbereiche getrennt, als textliche sowie

zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan iibernommen werden.

3.1.1 Bauliche Mafinahmen

Durch die vorgesehene Bebauung sind bei einer GRZ von 0,8 ca. 80 % der Gewerbefliche als

Versiegelung zuldssig.

Die Gebdude sind flachensparend zu konzipieren, auch i.S. mehrerer Geschosse. Die nicht
iiberbauten Flichen sind, auch wenn sie fiir den fahrenden bzw. ruhenden Verkehr (Stell-
/Parkplitze)im Privatbereich vorgesehen sind, nicht zu versiegeln. Bei den Gebauden sollte
die Moglichkeit einer Wandflachenbegrinung mit Rankern/Kletterpflanzen genutzt werden,
indem das Niederschlagswasser durch die Vegetation aufgenommen, gebremst und damit der
Oberflachenwasserabflul gemindert wird. Durch die Verdunstung der Vegetationsflachen tritt

eine Kleinklimaverbesserung ein.

Die Anlage von Stellplatzen im privaten Bereich soll durch Pflasterung mit breiter Fuge oder
Schotterrasen mit geringem Versiegelungsgrad erfolgen, die den Zuflufl zum Grundwasser
nicht abschneiden. Zufahrten kénnen mit Asphalt oder besser mit Pflastersteinen befestigt und
gestaltet werden. Uberschiissiges Wasser wird von den einzelnen Grundstiicken jeweils auf
dem Grundstiick versickert oder iiberschiissiges Wasser der Riickhaltung zugefihrt.
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3.1.2 Verkehr, ErschlieBung

Die HaupterschlieBung erfolgt vorerst iber den siidlichen Wirtschaftsweg fiir den Gewerbe-
bereich mit einer Breite von 6,50 m. Fiir die weitere ErschlieBung des geplanten Gewerbege-
bietes wird die Verlangerung der Erschliefungsstrale nach Norden zu L 240 vorgeschlagen,
so daf} siidlich eine Entlastung erfolgt.

Der Anschiuf} an tberortliche Wegeverbindungen wird durch die vorhandenen Wegeverbin-
dungen innerhalb der Gewerbeflidchen und Anbindung an den allgemeinen Strafenverkehr
geleistet. Fiir weitergehende Wegeanschliisse sowie als VerkehrsabschluB wird eine Wege-
schleife erforderlich (Wendeplatz).

Die auferhalb der geplanten Verkehrsflichen liegenden Fu3-/Radweg werden als gering be-
festigte Wege mit wassergebundener Decke oder Schotter belassen.

Die AusgleichsmafBBnahmen fir Verkehrsflaichen sind innerhalb der vorgesehenen
Griinstreifen enthalten.

Aus gestalterischen Griinden sollte eine beidseitige Bepflanzung mit Baumen ermoglicht wer-
den; dies dient gleichzeitig der Verkehrssicherheit und Herabsetzung der Geschwindigkeit.
Die Versorgungsleitungen sollen hierbei langs der Gewerbegrundstiicke oder unmittelbar

entlang des Griinstreifens (Gosse) verlegt werden.

Die Straflenentwasserung erfolgt tiber eine randliche Versickerung im Grinstreifen.

3.2 Boden/Versiegelung

Der Bodenaushub fir ErschlieBung und Bauflachen wird fir Erhohungen und Modellierun-
gen auf den Grundstiicken oder zur Anbodschung angrenzender Flachen verwendet, uiber-
schiissiger Boden wird abgefahren. Wenn man von einer maximal moglichen Bebauung in-
nerhalb der Flichen der Baugrenzen ausgeht, die von Zuschnitt, Gréfle und angenommener
GeschoBflichenzahl des Bebauungsplanes von 0,8 abhingig ist, so kann bei einer einge-
schossigen Bauweise bis 80 % der Grundsticksflache iiberbaut sowie bis zu einer max. Hohe
von 3,50 m gebaut werden. Bei der konkreten BaumaBnahme sollte Uberprift werden, ob
durch optimale Ausnutzung der Bauhshe von 3,50 m die Versiegelung durch Uberbauung

verringert werden kann.
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3.3 Wasserbauliche Mafinahmen

Die Festlegung der erforderlichen Oberflachenwasser-AbfluBmengen der neuen Bebauung
mulb beriicksichtigen, daf3 der Abflufiwert nicht héher liegen darf als vor der Bebauung. Es ist
daher erforderlich, das Oberflichenwasser durch Ausweisung geeigneter Versickerungsfla-
chen innerhalb der Bebauungsgrenzen im Gebiet zu halten. Ergeben die Abfluflbeiwerte, auch
unter Berticksichtigung schon vorhandener Abflisse, dafl die Versickerungsflichen nicht
ausreichen, so ist ein Regenwasserriickhaltebecken anzulegen, das auch die Funktion eines

Gewisserbiotops Ubernehmen kann.

Das technische Konzept fiir erforderliche wasserwirtschaftliche MaBnahmen muf3 ein Ing.-
Biiro fiir Wasserbau priifen.

Analog des mdglichen Versiegelungsgrades der konkreten Bebauung, ist die Ausweisung von
Grabenverbindungen, die das Oberflichenwasser (OW) aus dem RRB aufnehmen und mit
Verzogerung an den Boden weitergeben, notwendig.

Durch den Ausbau der Grabenverbindung nach Siiden als naturnahe Flie3- und Staugewisser
in offener Bauweise mit Versickerungsmulden entstehen flache Bereiche, die sich nach Ein-

saat mit Landschaftsrasen zur Hochstaudenflur entwickeln kénnen.

Die zu planenden wasserbaulichen Mafnahmen sind genehmigungspflichtig und sollen durch
die naturnahe Gestaltung der Versickerungsflachen und Griben sowie durch das Einbringen
standortgemaBer Ufervegetation ausgeglichen werden. Durch die Biotopgestaltung kann das
vorgeschlagene RRB die Funktion einer AusgleichsmaBnahme tibernehmen. Die Hohenlinien
mit einem ausreichendem Gefille von 60,0 bis 58,0 m i. NN sind dem Katasterplan 1:25000
entnommen Dabei ist entsprechend der zu errechnenden AbfluBbeiwerte der versiegelten
Flichen der Oberflichenwasserabflul zu prifen und im Bebauungsplan- oder
Baugenehmigungsverfahren zu beniicksichtigen.
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3.4 Landschaftspflegerische Mafinahmen

3.4.1 Flichen fiir Naturschutz und Landschaftspflege (Flichen nach § 9 (1) Nr.20
BauGB)

Die vorhandenen Geholzflichen und Grabenverbindungen sind durch Schutz- und Pflege-
mafinahmen zu sichern und im westlich und stdlich angrenzenden Bereich (Wegachse) auf
einer Breite von 18 m zu entwickeln. Zur Verbesserung der Funktionen des Naturhaushalts
und Landschaftsbildes des vorhandenen Bestandes sind im Sinne emer Biotopvernetzung
weitere Biotopflachen, insbesondere Wasserflachen in Form von Kleingewissern, auszuwel-
sen. Die Planstrae wird mit Biumen I. Ordnung eingegriint. Die Biume stehen alleeartig in
2-er Gruppen, die eine optische Einengung bewirken sowie eine Zufahrtsmoglichkeit zu den

Grundstiicken ermoglichen.

Eine Anderung der derzeitigen bzw. geplanten Flichennutzung, die nicht durch die Bauleit-
planung abgedeckt wird, darf nicht zu Lasten der geplanten Ausgleichsflichen erfolgen.

Ein Sukzessionsstreifen erstreckt sich entlang der Bahngleise und der westlichen Bebauung
auf mindestens 10 m Breite und dient als Sicherheitsstreifen fiir die Gasleitung.

3.4.2 Griinflichen mit Bindung zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Der vorhandene, locker ausgebildete Gehélzstreifen wird innerhalb des Gewerbegebietes mit
einheimischen, standortgerechten Geholzen ergénzt (siehe Punkt 3.43). Zusatzliche
Abschirmung des Gewerbegebietes zur angrenzenden Bebauung und zur Zufahrtsstrafie bietet
eine leichte Gelindemodellierung in Form einer Erhéhung um ca. I m lings der geplanten
Strafle.

3.4.3 Anpflanzungen innerhalb der Grundstiicke

Die Anpflanzungen innerhalb der Grundsticke erginzen den Grunstreifen und dienen
insgesamt einem harmonischen Ubergang zur vorhandenen Bebauung sowie den sidlich und
ostlich angrenzenden Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§9 Abs. I Nr. 20 BauGB). Dariiberhinaus sind auf den
Gewerbegrundstiicken entlang der zukiinftigen Grundstiicksgrenzen sowie zur Abschirmung
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gegeniiber den angrenzenden Nutzungen dreireihige, heckenartige Anpflanzungen mit
standortgerechten Laubgehélzen (s. Kap. 3.4.4) vorzunehmen.

Auf den Gewerbegrundstiicken soll pro angefangene 100 m2? Gewerbegrundstiick |
groB3kroniger Laubbaum einheimischer Art und zusitzlich je 3 Stellpldtze von nicht mehr als

18 m mindestens 1 Laubbaum gepflanzt werden.

3.4.4 Mafinahmen zur Gestaltung und Raumbildung

Gehilzanpflanzungen zur Einbindung von Verkehrs- und baulichen Anlagen, zur Ge-

staltung der Griinflichen und zur Ortsrandeingriinung (s.a. Mafinahmenplan, Karte 3)

Zur Raumgliederung, -einbindung und -belebung sowie zur Einbindung der baulichen Anla-
gen schlidgt der Griinordnungsplan die Pflanzung von Einzelbdumen I. und II. Ordnung und
Strauchern vor. Erginzend zu den vorhandenen Gehdlzstrukturen sind Sukzessionsflachen

mit Hochstaudenflur vorgesehen.

Hinsichtlich der Wahl der Geholzarten der Baum- und Strauchschicht soll nochmals darauf
hingewiesen werden, dal} standortgerechte Arten gemal der potentiell natiirlichen Vegetation
zu verwenden sind (SCHLUTER, U., 1986).

Standortgerechte Geholze wiren demnach also in der Baumschicht zum Beispiel:

Biume [. Ordnung:

- Buche (Fagus sylvativa)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Linde (Tilia cordata)

- Esche (Fraxinus excelstor)
- Roterle (Alnus glutinosa)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
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Béiume II. Ordnung;:

- Ohrweide (Salix aurita)

- Grauweide (Salix cinerea)

- Lorbeerweide (Salix pentandra)
- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Birke (Betula penduia)

in der Strauchschicht als flachiges Geholz oder als freiwachsende Hecke oder ber Aufforstung
im Bereich "Waldsaum":

- Hasel (Corylus avellana)

- Weifidorn (Crataegus monogyna)

- Schiehe (Prunus spinosa)

- Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
- Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

- Schneeball (Viburnum opulus})

- Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Liguster (Ligustrum ovalifolium)

Als niedrigwachsende Striucher bieten sich an:

- Wildrosenarten (z.B. Rosa canina})
- Faulbaum (Rhamnus frangula)
- Purpurweide {Salix purpurea)

- Himbeere (Rubus ideaeus)

- Wilde Stachelbeere (Ribes uva-crispa)

- Johannisbeere (Ribes rubrum).

Gebaude sind an geeigneten Flichen zu begriinen. Es kénnen pro 50 m? ungegliederte Fassa-
de je 1 Ranker gepflanzt werden, z. B.

- Waldrebe (Clematis vitalba)
- Waldgeifiblatt (Lonicera peryclimenum)

Als raumbildende Gestaltungselemente, insbesondere fiir die Abpflanzungen entlang der
Grundstiicksgrenzen sowie die Geholzgruppen entlang des Weges sind Einzelgehdlze und
Gruppen im Abstand von ca. 10 m zu verwenden. Als Sicht- und Emissionsschutz, als Raum-
abschluB und zur Biotopvernetzung sollen lichte Stellen des vorhandenen Bestandes mit
Baumen und Strauchern (Eichen-Hainbuchen-Anpflanzung). erginzt werden. Vor allem zur
Eingriinung nach Westen sind waldsaumartige Anpflanzungen vorgesehen. Im Siden und
Osten werden liickige Gehélzbestinde mit eingestreuten Sukzessionsflachen und Kleingewds-

sern angelegt werden. Diese Pflanzmaf3nahmen erwirken einerseits eine optische Abschir-
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mung zur Bebauung und einen gewissen Immissionsschutz, und schaffen andererseits einen

relativ abwechslungsreichen Ubergang zur freien Landschaft.

Innerhalb der privaten Grundstiicksflachen sind nicht tberbaute Flichen zur Raumgliederung

und optischen Abschirmung der Gebiude mit Solitirbdumen und Strauchern zu bepflanzen.

Gewiisseranlagen, Versickerungsflichen

Die Anlage von Riickhalte- oder Versickerungsfldchen soll in Anlehnung an die natirliche
Ufervegetation erfolgen. Die Anlagen der Oberflichenwasser-Versickerungsflichen werden
den erforderlichen AbfluBmengen angepalit. Die Versickerung auf privaten Flichen kann
tber kleine Teiche (max. 30 m?) oder iber kiesgefiillte "Schluckbrunnen" (Kiesrigole, ATV-
Arbeitsblatt A 138) erfolgen.

Die Boschungen und angrenzenden Bereiche des siidlichen Grabenanschlusses werden in ei-
ner Breite von ca. 5 m mit Grasern und Krautern der Feuchtwiesen- und Wildkrautflur einge-
sdt und vorerst der Sukzession tberiassen. In den Aufweitungen des Grabens werden

Rohricht-Initialpflanzungen angesiedelt.

3.4.5 Sukzessionsflichen

Im Bereich der Fliache fiir MaBnahmen zur Landespflege und Naturschutz sind als Aus-
gleichsmafinahmen Teilflichen als Entwicklung zur Sukzessionsfliche vorgeschlagen. Die
Gestaltung der vielfiltigen Wiesenflora und -fauna im Bereich der feuchten Boschungen und
Mulden geschieht durch Aussaat von Grasern und Kriutern der Feuchtwiesen-, Wildkraut-

oder Hochstaudenflur.

Die Sukzessionsfliche entlang der Gasleitung darf aus Sicherheitsgriinden nur brach liegen
und weder mit Nebenanlagen bebaut, noch mit Geholzen bepflanzt werden.
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3.4.6 Schutz- und PflegemaBnahmen

Die Unterhaltung und Pflege der Geholzflichen orientiert sich am Bedarf. Die Unterhaltung
der Gewisseranlagen erfolgt extensiv.

Die Ausfuhrungsweise der vorgeschiagenen Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen insbesondere
die Gestaltung der privaten Grundstiicke sollten in Freifldchengestaltungspldnen im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens dargestellt werden.

Wie 1m Bestandsplan dargestellt, ist im siidlichen Plangebiet entlang des Weges ein fockerer
Altgeholzbestand vorhanden. Dieser Geholzbestand ist unbedingt zu erhalten und durch
Festsetzung im Bebauungsplan flichenhaft zu sichern. Im Griinordnungsplan sind die Berei-
che gekennzeichnet, in denen Pflanzungen von strauchartigen Randbepflanzungen und Soli-
targeholzen oder Ergidnzung von Baum- und Strauchgruppen erforderlich sind.

3.4.7 Biotop- und Artenschutz

Zur Aufrechterhaltung natiirlicher Wanderbeziehungen und zur Sicherung und Entwicklung
der Lebensstitten von Pflanzen und Tieren sind im Rahmen der AusgletchsmaBBnahmen Bio-

tope mit unterschiedlicher Morphologie fiir verschiedene Artenkombinationen geplant.

Durch die Anlage von Hochstaudenflur-Sukzessionsflichen ist der Artenaustausch in direkter
Nachbarschaft ohne Behinderung méglich. Zugleich gelten diese Flichen zusammen mit den
Geholzen als Lebensraum fiir eine vielfiltige Insektenfauna und damit wiederum als Nah-

rungsbiotop.

Aus gesamtokologischer Sicht werden hier keine "Ersatzlebensriume" angeboten. Hierbei
sollen vielmehr "Trittsteinbiotope" zusitzlich angeboten werden, die in Verbindung zu den

Fliachen am siidlichen Weg stehen.

Die Durchfithrung von Ausgleichs- oder ErsatzmafBnahmen darf keine vorhandenen, wertvol-

len Landschaftsstrukturen zerstoren oder beeintrichtigen.

Die Biotopflachen sind bereits im Zuge des Ausbauvorhabens zu erstellen und anschlieflend

zu bepflanzen.
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3.4.8 Mafinahmen zum Boden- und Immissionsschutz sowie zur Verbesserung des
Kleinklimas und des Wasserhaushaltes

Bei den Geholzbestinden, die zum Boden- und Immissionsschutz angelegt werden sollen,
handelt es sich vorwiegend um Abpflanzungen mit hochwachsenden Strauchern und Baumen.
Weiterhin wird eine Verringerung der Verlirmung und eine Minderung der Abgaseinwirkun-

gen, eine Verkehrsberuhigung sowie eine optische Abschirmung erreicht.

Die Anlage von Hecken, Geholzflichen sowie Feuchtwiesen- und Hochstaudenfldchen brin-
gen daniber hinaus auch kleinklimatische und Wohlfahrtswirkungen mit sich wie z.B. fir das
Landschaftsbiid, fiir Windschutz, Erh6hung der Luftfeuchtigkeit und Verbesserung des Was-
serhaushaltes innerhalb dieser Flachen.

3.5 Zusammenstellung von Grundfliichen mit Verinderungen der Gestalt und
Nutzung

Das Gesamtplanungsgebiet des GOP hat eine Grofe von ca. 4,52 ha; die Flichen fur Auswei-

sung zur GE-Bebauung einschlieBlich ErschlieBungs- und Verkehrsfliche betragen ca.

3,59 ha, die Flichen gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 a BauGB ca. 0,64 ha, der Bereich mit

geplanter Mafnahme fiir Naturschutz und Landespflege § 9 (1) Nr. 20 ca. 0,91 ha (s. Tab.1).

Tab.1: FLACHENBILANZ

BESTAND

Flache GOP gesamt 4,52 ha
Graben 0,05 ha
Acker 3,82 ha

Geholzbestand 0,65 ha
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PLANUNG
Flichengrioflen Gesamt: 4,52
(in ha) GE 2,55

davon

MabBnahmen innerhalb der Grundstiicke
Anpflanzen von Baumen

und Stréuchern 0,13
Verkehrsflichen 0,64
davon

Biaume und Striucher/Grinstreifen 0,07

E

Fliachen f. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 1,34
davon

- Sukzessionsflache 1,07
- tflachige Geholzpflanzungen 0,18
- Gewisserflache 0,09

Fur die im Geltungsbereich des Griinordnungsplanes in Anspruch genommenen Flichen ist
zusitzlich eine dkologische Bilanzierung in Form einer Gegeniiberstellung der Eingriffsfla-
chen und der erforderlichen Flichen fiir Ausgleichsmafnahmen angefertigt worden. Diese
wurde in Anlehnung an ein vom Landkreis Osnabriick verwendetes quantitativ-wertendes
Verfahren zur Ermittlung des Ausgleichs- und Ersatzflachenbedarfs erstellt (ESCHER, 1992).
Auf die Problematik 6kologischer Bilanzierung sei jedoch wegen der hier erfolgenden For-
malisierungen und der damit notwendigerweise verbundenen starken Vereinfachungen kom-
plexer kologischer Zusammenhinge an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen (DASE, W.,
1991)

Die entsprechenden Ausgleichsmalinahmen ergeben ein Verhaltnis von 2,99 ha vom Eingriff
beanspruchter Grundflache zu 3,466 ha Kompensationsfliche (vgl. Tabelle 2).

Nicht bilanziert sind hierbei die Bodenentnahme durch die geplanten iberbaubaren Flichen.
Aufgrund der bauleitplanerischen Vorgaben der Grundfldchenzahl kann bis zu 80% der
Grundstiicke (einschl. Verkehrsflache) tiberbaut werden.
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Erlduterungen zum Verfahren:

Zunachst wird fir die jeweiligen Eingriffe der Kompensationsflichenbedarf ermittelt, der
sich durch Multiplikation der Flichengréfle mit dem 6kologischen Wert der vom Eingriff be-
troffenen Biotoptypen ergibt.

Die Einstufung des okologischen Werts der Biotoptypen erfolgt unter Zuhilfenahme von
Wertstufentabellen mit Wertfaktoren (vgl. LK OSNABRUCK, 1992 v. 07.02.1992, "Vermerk
iiber Kompensation von Eingriffen"), die von Wertfaktor 1 (Acker) > Wertfaktor 3,5 (z. B.
Bruchwald) als Kompensationsmultiplikatoren benutzt werden.

Im zweiten Schritt wird der durch die geplanten AusgleichsmaBnahmen kompensierbare Fla-
chenanteil ermittelt. Dieser ergibt sich wiederum durch Multiplikation der Flachengrofie mit
dem 6kologischen Wert der durch die Ausgleichsmafinahmen geschaffenen Biotope. Sofern
der sich ergebende Betrag geringer ist als der im ersten Schritt ermittelte Kompensationsfla-
chenbedarf, muf} der fehlende Flichenanteil tiber ErsatzmaBnahmen auflerhalb der Eingriffs-

flache kompensiert werden.

3.6 Angaben iiber zeitliche Abfolgen der Mafinahmen

Bei den baulichen MaBnahmen muf} unterschieden werden zwischen 6ffentlichen und priva-

ten Bauvorhaben. Die privaten Bauvorhaben sind nach Genehmigung des Bebauungsplanes je
nach Bedarf durchfiihrbar. Offentliche Bauvorhaben sind vor allem die Herstellung der Ver-
kehrswege. Vorrang hat die Anlage von wasserwirtschaftlichen- sowie Griinanlagen. Fir je-
den fertiggesteliten Bauabschnitt, auch Teilabschnitte, sind im Anschlu} die landschaftspfle-

gerischen MaBnahmen, wie Abpflanzungen u.d. vorzunehmen, um eine kontinuierliche
Durchfithrung der Mafnahmen zu gewihrleisten. Das gleiche gilt auch fiir die Anlage von

StraBen und Wegen. Dies ist im Rahmen der Baugenehmigung genauer zu regeln.

Innerhalb der siedlungswasserwirtschaftlichen MafBnahmen sind nach Feststellung der
OW-AbfluBmengen geeignete Flichen zur Versickerung bzw. Oberflichenwasserriickhaltung
im Rahmen der wasserrechtlichen Genehmigung festzulegen.
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3.7 Hinweise fiir die Verwendung des Griinordnungsplanes bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes

Der Gritnordnungsplan ist parallel zum Bebauungsplan-Entwurf bearbeitet worden. Der vor-
liegende Griinordnungsplan einschlieBlich seiner Empfehlungen und Erlduterungen wird bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes berticksichtigt und als Teil der Begriindung des B-Plans
als Satzung beschlossen. Die grinordnerischen Belange erreichen dann durch die im §9
BauGB abschlieBend geregelten die textlichen und =zeichnerischen Festsetzungen die
gewiinschte Verbindlichkeit. Die Mafinahmen des GOP sind durch den B-Plan durch entspre-
chende, planungsrechtlich flachenhafte und textliche Festsetzungen als 6ffentliche und private
Grinflichen, StraBenbegleitgriin und MaBnahmen gemilB § 9 (1) 20, 25 BauGB zu sichern.
Da der GOP kein Ausfiihrungsplan ist, sondern gutachtlichen Charakter hat, sind nicht alle
Details im B-Plan differenziert darstellbar, sondern nur flichige Ausweisungen méglich. Fur
die Durchsetzung der Gestaltung privater Griinflachen ist im Rahmen der Baugenehmigung
neben den Festsetzungen im Bebauungsplan ein Freiflichengestaltungsplan zur Durchsetzung

von geeigneten Maflnahmen zwingend erforderlich.

Daneben gibt der Griinordnungsplan einschlieflich seiner textlichen Erlduterung Auskunft
iiber die getroffenen Vorkehrungen gemiB § 10 NNatG in dem die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flichen fiir Bauzwecke durch die vorgeschlagenen griinordnerischen
MabBnahmen kompensiert werden und damit ausgeglichen sind.

Allerdings werden auch hier durch den Grundsatz der VerhaltnisméaBigkeit der Regelungsbe-
fugnis Grenzen gesetzt. Mafinahmen zur Grinordnung im Rahmen des Bauordnungsrechts
miissen im Hinblick auf die damit verfolgten Ziele geeignet und erforderlich sein. Dariiber
hinaus diirfen sie zu keiner unzumutbaren Belastung des Bauherrn bzw. Grundstiickseigen-
tiimers fithren. Beim ErlaB von ortlichen Bauvorschriften sind die Belange des Einzelnen und
der Allgemeinheit gegeneinander abzuwigen. Das gilt nicht nur dann, wenn die ortlichen
Bauvorschriften nach § 73 Abs.6 Niedersichsische Bauordnung (NBO} in den Bebauungsplan
aufgenommen werden und somit § 1 Abs.6 BauGB beachtet werden muB, sondern auch bei
selbstindigen ortlichen Bauvorschriften (vgl. SAUTER Rdor.i5 zu §73 NBO und
BARTHOLOMALI 1991, Vortrag "Stidtebau und Recht").
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Vorschliige fiir die textlichen sowie zeichnerischen Festsetzungen sowie zur Begriindung
im Bebaunungsplan

Flichen fiir Naturschutz und Landschaftspflege (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die Entwicklung und Erhaltung der vorhandenen sowie geplanten Vegetation auf den 18 m
breiten Streifen und im Bereich der Gewisserverbindungen/Versickerungsflachen sind durch

Schutz- und PflegemafBnahmen sicherzustellen (§ 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB) und
zeichnerisch sowie textlich wie folgt festzusetzen:

- Innerhalb der Fldiche fiir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind gemdf § 9 (1) Nr. 1 in Verbindung mit Nr. 20 BauGB
Anlagen zur Regenwasserriickhaltung zuldssig. Die Fldchen auferhalb solcher
Anlagen sind mit Gehélzen gemdp textlicher Festsetzung Nr. 1 zu bepflanzen bzw. als
Sukzessionsfliche zu entwickeln.

Ein 10m breiter Streifen ist entlang der Bahnlinie/Gasleitung ist als Ubergang zur
vorhandenen Grinstruktur auf einer Breite von mindestens 10 m als Sukzessionsflache zu

erhalten und jeglicher Geholzaufwuchs kontinuierlich zu entfernen

- Die Sukzessionsfliche darf durch einen Gleisanschiuf unterbrochen werden.

Gewerbeflichen

- Je angefangene 100 m* Gewerbegrundstiick ist auf demselben Grundstiick mindestens 1
hochwerdender Laubbaum der in der textlichen Festsetzung Nr. I aufgefithrten Arten
anzupflanzen und zu erhaiten (gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB). Anpflanzungen gemdfs
textlicher Festsetzung Nr. 1 und 2 sind nicht anrechenbar.

- Innerhalb der Verkehrsflichen sind in einem durchschnittlichen Abstand von 15 m
beidseitig Straflenbdume als Hochstimme I. Ordnung der in der textlichen Fesiselzung
Nr. 1 Arten (vorzugsweise Bergahorn oder Eiche) anzupflanzen und zu erhalten.

- Je 3 Stellpliitze ist auf demselben Grundstiick mindestens ein grofkroniger heimischer
Laubbaum der in der textlichen Festsetzung Nr. 1 aufgefithrten Arten anzupflanzen und
zu erhalten (gem. §$9 () Nr. 25a BauGB). Anpflanzungen gemdf textlicher
Festsetzung Nr I und 3 sind nicht anrechenbar.

- Stellplitze sind gemdf §9 (1) Nr. 20 BauGB in wasserdurchldssiger Bauweise
anzulegen.

- Gemdf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB sind mind. 50 m? grofle Fassadenflichen, die nichi
durch Wandoffnungen unterbrochen sind, durch je eine standorigerechie Rankpflanze
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gemdp textlicher Festsetzung Nr. 1 zu begrimen; fiir die Wurzelversorgung ist je 1 m?*
Bodenoberfliche offenzuhalten.

Gewerbegebiet / Private Anpflanzungen / Bauordnungsrechtliche Vorgaben

Private Anpflanzungen sollen zur Erganzung des offentlichen Griins in einer Breite von 3-

5 m_entlang der Grundstiicksgrenzen festpesetzt werden. Der Griinstreifen lings der
Grundstiicke an der Strale "Am Jetthornweg" soll als Sicht- und Emissionsschutz dicht mit

Baumen und Striuchern bepflanzt werden. Im Bereich der Erschlieungsstrale (Planstrafle)

darf der Griinstreifen fiir notwendige Zu- und Abfahrten zu den Grundstiicken unterbrochen

werden.

Fiir die einzelnen Gewerbegrundstiicke wird vorgeschlagen, dal3 durch textliche Festsetzun-

gen eine entsprechende Ein- und Durchgriinung des Gewerbegebietes erfolgt, indem

- pro 100 m? zu bepflanzender Fliche ein heimischer Laubbaum gepflanzt wird :die pri-
vaten Flichen, die auferhalb der Bebauungsgrenze liegen sind als Grinflachen mit Bd-
umen und Strduchern zu gestalten.

- Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen i.S. v. § 12 BauNVO sind nur_innerhalb
der itherbonubaren Grundstiicksflciche zuldssig,

Werbeanlagen sind nur als Eigenwerbung fiir die im Plangebiet ansédssigen Firmen zuléssig.
Die Hohe der Baukérper darf durch Werbetriger nicht tberschritten werden. Diese
Vorschlage sind mit der Baugenehmigung zu verbinden.
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3.8 Bilanzierung der Bau- und PflanzmaBinahmen/Kostenschiizung

Fur die anrechenbaren Kosten nach § 17 HOAI soll fir die kommunale Haushaltsplanung
1993 sowie Ausfithrungsplanung eine Kostenschitzung auf der Grundlage des Griinord-
nungsplans erstellt werden.

Die Summen sind nicht i. S. der DIN-Normen analog eines Leistungsverzeichnisses fiir
Freianlagen differenziert ermittelt, sondern pauschal/brutto. Anderungen bei der Ausfiih-
rungsplanung bzw. die tatsichlichen Kosten zusitzlich der gesetzlichen Mehrwertsteuer kén-
nen hiervon abweichen. In dieser Summe sind ca. 10% Honorar- und Nebenkosten enthalten.
Nach Vorlage des Bebauungsplans betragen die zur Bebauung vorgesehenen Flidchen
30.000 m?, davon die Flichen fir Verkehr ca. 5.700 m* sowie ca. 700 m* Strallen-
rand/Griinstreifen/Solitarbdume. Die Flichen fur Geholzpflanzungen, Griinflichen sowie
Gewiisser ergeben auf der Grundlage des GOP ca. 14.800 m? Die konkrete Bilanzierung fur
die  Aushubarbeiten und Massenbewegungen sind im Rahmen des Bauent-
wurfs/Ausfihrungsplanung zu ermitteln. Die Kosten fiir die Modellierung der Gewisseranla-
gen sind auf der Grundflache der im GOP angegebenen Béschungsoberkanten geschitzt. Die
Massenbewegungen fir die Baufliachen und hydrologisch berechneten Gewisserprofile sowie
fir das RRB sind hierin nicht enthalten. Kosten fiir Straflen- und FuBwegebau sowie die
Entwisserung der privaten Flachen gehen zu Lasten des Investors.

Kostenschitzung

1. Landschaftspflegerische Malinahmen

® Abgrabungen von Oberboden, Aushub Kleingewisser,
Grabenprofil
ca. 300 m? DM 3.000,--

@ Modellierung 4 DM 15,--/m?

ca. 100 m? fiir Gewisser DM 1.500,--
ca. 1.000 m* fiir Flichenmodellierung im Randbereich/Strale DM 15.000,--
@ Feinplanum ca. 1.000 m® DM  3.000,--

@ Einsaat Landschaftsrasen und Kriuter, Griinstreifen
ca. 600 ifdm. x ca. 1,5 m Breite 4 DM 5,--/m? DM 4.500,--
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® Pflanzarbeiten (Preise BRUNS 1992)
87 Solitarbdume pflanzen + Pfahisicherung
(Hochstamm 2 x v.m.B.) 4 DM 230,--

(einschl. StraBenbaume) DM 20.000,--
5.000 m? = 5.0004 Stck. Heister pflanzen
(2xv.oB)aDM5,-- DM 25.000,--
® Rohrichtinitialpflanzung DM 1.000,--
Summe: DM 73.000.--
2. " Privates Griin - innerhalb des Gewerbegebietes - Flichen mit Bindung
zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern
Malinahmen textliche Festsetzungen
@ 1 Solitarbaum je 100 m%incl. Stellpldtze
40 x DM 230,--/Stck. DM 9.200,--
@ Fassadenbegriinung
ca. 50 Pflanzen 4 DM 50,-- + DM 5.000,-- fiir Rankhilfen DM 7.500,--
Summe: DM 16.700.--
3.  Erhaltungs- und Pflegearbeiten, pauschal DM 8.000,--
Summe der landschaftégﬁrtnerischen Arbeiten gesamt DM 97.700.--

Fir die Stadt Faflberg entstehen Kosten von DM 73.000,--, Die Kosten fiir private
Anpflanzungen gehen zu Lasten der Grundstiickspreise und sind beim Verkauf zu

beriicksichtigen.
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