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1. ALLGEMEINES

Fir die weitere Eigenentwicklung des Ortes Hollen ist es erforderlich neue Wohnbau-
grundstlicke auszuweisen. Dazu soll ein bestehender Siedlungsansatz im Bereich der
Gemeindestralle ,Am Felde” sudlich der Kreisstralte 45 erganzt und arrondiert wer-
den. Im Zuge der derzeit noch laufenden 48. Anderung des Flachennutzungsplans
(dort Teilbereich 1) werden hier Wohnbauflachen (W) dargestellt, die auf Ebene des
vorliegenden Bebauungsplanes als allgemeine Wohngebiete (WA) entwickelt werden
sollen.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Beverstedt hat daher beschlossen den
Bebauungsplan Nr. 3 ,Hollen, Am Felde“ mit ortlichen Bauvorschriften aufzustellen;
dies erfolgt auf Grundlage des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sowie des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in den z.Z.
geltenden Fassungen.

Flr das vorliegende Bauleitplanverfahren wird im Aufstellungsverfahren ein Umwelt-
bericht erforderlich, der gesonderter Bestandteil der Begriindung wird. Entsprechende
Darstellungen werden im Verfahrenslauf erganzt bzw. soweit erforderlich fortge-
schrieben. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB dient auch
der Abfrage im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

2. KARTENGRUNDLAGE; LAGE IM RAUM; BISHERIGE NUTZUNG

Die Planzeichnung des Bebauungsplans wurde auf einer von der LGLN, Katasteramt
Wesermunde, auf Basis eines Auszugs aus den ALKIS-Daten erstellten digitalen Kar-
tengrundlage im Malstab 1:1.000 gezeichnet. Die Lage des Plangebiets wird aus der
Ubersicht auf dem Deckblatt (MaRstab 1:5.000) ersichtlich. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der Geltungsbereich liegt im Bereich Hollen — Am Felde beiderseits der gleichnami-
gen GemeindestralRe unmittelbar stdlich der KreisstralRe“ (K 45) aulRerhalb der Orts-
durchfahrt (OD). Mittig verlauft die Gemeindestralte ,Am Felde®, die im Norden an die
K 45 anbindet. Abgesehen vom Straflenland wurde der Ubrige Teil des Plangebiets
bislang intensiv ackerbaulich genutzt (in 2013 Maisacker). Im Sudosten grenzen drei
mit Wohnhausern bebaute und mit zugehdérigen Hausgarten genutzte Grundstiicke an
den Geltungsbereich an (Am Felde 29, 29A und 31). Gegenuber der Einmindung der
Stralle ,Am Felde"“ liegen auf der Nordseite der K 45 weitere Einzelhduser im Aulen-
bereich. Im Ubrigen schlieRen weitlaufige Ackerflachen an.
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3. PLANERISCHE VORGABEN

3.1 REGIONAL- UND LANDESPLANUNG

In der zeichnerischen Darstellung des Landes-Raumordnungsprogrammes Nieder-
sachsen (LROP 2012) liegt die Gemeinde Beverstedt mit lhren Ortschaften innerhalb
des landlichen Raumes; zum engeren Planungsraum sind keine besonderen verbind-
lichen Festlegungen getroffen worden.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Cuxhaven (2012)
ist der Ort Beverstedt als Grundzentrum und u.a. als Standort fur die Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten festgelegt. Der Ort Hollen ist als Standort mit besonde-
rer Entwicklungsaufgabe Erholung ausgewiesen worden. In der zeichnerischen Dar-
stellung werden die am Ortsrand gelegenen, noch unbebauten und stralRennahen
Flachen der Teilbereiche dieser Flachennutzungsplan-Anderung als Vorbehaltsgebiet
fur die Landwirtschaft dargestellt. In diesen Gebieten sollen zur Sicherung und Ent-
wicklung der Landwirtschaft alle raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen so
abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung
maoglichst nicht beeintrachtige werden. Die bebauten Teilflachen sind wie alle Sied-
lungsbereiche aufderhalb zentralortlicher Lagen weil® dargestellt und ohne weitere
besondere Funktionszuweisung.

Da sich in Hollen keine Standorte fir eine Wohnbauflachendarstellung finden lassen,
die ohne eine Ausweisung als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft sind, misst die
Gemeinde der Siedlungsentwicklung an dieser Stelle eine héhere Bedeutung bei, als
der Beibehaltung der landwirtschaftlichen Nutzung, zumal ausreichend landwirtschaft-
liche Nutzflache weiterhin zur Verfigung steht. In Bezug auf die besondere Entwick-
lungsaufgabe Erholung sieht die Gemeinde eine moderate Wohnbauflachenauswei-
sung mit diesem Ziel vereinbar. Durch eine ergdnzende Wohnbebauung auf verhalt-
nismaRig kleiner Flache wird das ibrige Gebiet von Hollen nicht wesentlich in seiner
Erholungsfunktion beeintrachtigt. In der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Be-
lange hat fir die Gemeinde die Sicherung der Eigenentwicklung des Ortes Hollen ein
hohes Gewicht. Bei der Standortwahl fir die neue Wohnbauflachenausweisung be-
ricksichtigt sie dabei, dass das Plangebiet Uber eine vorhandene Gemeindestralle
mit verhaltnismaRig geringem Aufwand erschlossen werden kann, ein bestehender
Siedlungsansatz erganzt und arrondiert wird und unmittelbar benachbart keine Nut-
zungen vorhanden sind, die zu besonderen Konflikten mit der Wohnnutzung flihren
kénnten. Die angrenzende Kreisstralle 45 ist eine klassifizierte Strafle, jedoch mit
weniger als 160 Kfz/24 h (DTV24-Daten des Kreisstrallenbaus fir benachbarte ab-
schnitt) so gering befahren, dass unter Beriicksichtigung der nach Niedersachsi-
schem Stralengesetz (NStrG) kunftig einzuhaltenden Bauverbotszone von 20 m
gemessen vom aulReren Rand der befestigten Fahrbahn mit keinen Immissionskon-
flikten bezogen auf den Strafenlarm zu rechnen ist.

Nach Rucksprache mit der fur die Regionalplanung zustandigen Stelle des Landkrei-
ses Cuxhaven ist der Ort Hollen entsprechend der Erlauterung / Begrindung des
RROP 2012 (siehe dort ,Zu 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Seite 10) den
Gemeinden und Dérfern des Typs 2 zuzuordnen. In diesen Orten ist die Ausweisung
von Wohnbauflachen im Rahmen der so genannten Eigenentwicklung insbesondere
aufgrund einer Uberwiegend fehlenden Infrastruktur restriktiver zu betrachten. Hier
wird ein Orientierungswert von ca. 1,5 Wohneinheiten pro Jahr pro Tausend Einwoh-
ner als angemessen betrachtet.
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Hollen hatte entsprechend der Bevolkerungsstatistik mit Stand vom 30.06.2011 847
Einwohner. Unter Ansatz des o.g. Orientierungswertes des Landkreises und einem
der Flachennutzungsplanung angemessenen Entwicklungshorizont bis zum Jahr
2030 (ca. 16 Jahre), ergibt sich ein Bedarf von 1,5 x 15 *0,847 = 19 Wohneinheiten.
Vor Ort wurde und wird praktisch ausschlief3lich eine Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung auf relativ groflen Grundstiicken nachgefragt, was auch der gewachsenen
ortlichen Siedlungsstruktur auRerhalb der Landwirtschaft entspricht. Eine starkere
Verdichtung (Mehrfamilienhduser, Geschosswohnungsbau, erheblich kleinere
Grundstiicke) ware dem Ortsbildcharakter weder angemessen noch vor dem Hinter-
grund der Nachfrage realistisch. Selbst unter der Annahme, dass im Durchschnitt 1,5
Wohneinheiten je Baugrundstiick entstehen, ergibt sich noch ein Bedarf von ca. 12
bis 13 Baugrundstiicken bis 2030. Derzeit stehen in Hollen hierfir absehbar keine
geeigneten und im genannten Zeitraum entwickelbaren Flachen zur Verfigung, so
dass im Ergebnis neue Wohnbauentwicklungsflachen ermittelt werden mussen.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben wurden sowohl der vorliegende Bereich Hol-
len- Am Felde (48. Anderung des Flachennutzungsplanes) als auch ein weiterer Be-
reich in Hollen — OberheiRe (47. Anderung des Flachennutzungsplanes) als die der-
zeit einzig geeigneten und gleichzeitig verfigbaren Siedlungsentwicklungsflachen
ermittelt. Die Standortfindung ist den Begriindungen zur 47. und 48. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Beverstedt zu entnehmen, auf die im Sinne
der planerischen Abschichtung an dieser Stelle verwiesen wird.

Der Landkreis Cuxhaven als Trager der Regionalplanung und fiir die Genehmigung
des Flachennutzungsplans (FNP) zustandige Behorde hat in den o.g. FNP-Verfahren
zwar zunachst stadtebauliche Bedenken wegen der Erweiterung einer Splittersied-
lung im Aulienbereich geaulert, diese Bedenken aber in Anbetracht der vorhande-
nen Siedlungsstruktur in Hollen zuriickgestellt. Die Argumentation zur Wohnbaufla-
chenentwicklung im Zuge der 48. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemein-
de Beverstedt ist von dort schlie3lich als nachvollziehbar bezeichnet worden.

3.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde (ehem. Samtgemeinde) Beverstedt (hier im
Stand der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes) stellt den Bereich Hollen - Am
Felde beiderseits der K 45 als Flachen fir die Landwirtschaft bzw. sonstigen Aul3en-
bereich dar. Nérdlich ist eine im Verfahren der 33. FNP-Anderung zunéchst ange-
dachte geplante Bauflachendarstellung (dort Teilbereich 18) nicht zur Genehmigung
eingereicht worden. Die bisherige Flachennutzungsplandarstellung ist dem nachfol-
genden Planausschnitt zu enthnehmen.
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Abb.:  Ausschnitt aus der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde (ehem.
Samtgemeinde) Beverstedt. Ma3stab 1 : 5.000.
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Im Rahmen der 48. Anderung des Flachennutzungsplans (Teilbereich 1) wird der
Geltungsbereich einheitlich als Wohnbauflache (W) dargestellt (s. unten stehender
Planausschnitt). Da dieser Planbereich - wie die Ubrigen Siedlungsbereiche von Hol-
len auch - nicht an eine zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen ist, ist
dies durch das entsprechende Planzeichen gekennzeichnet. Somit entspricht der
Bebauungsplan Nr. 3 dem Entwicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan.

Abb.:  Ausschnitt aus der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes (hier Teilbereich 1) der
Gemeinde Beverstedt. Ma3stab 1 : 5.000. Stand: &ffentliche Auslegung, Juli 2014).
Kartengrundlage: AK5, © LGLN 2013.
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4, FACHLICHE BELANGE

41 LANDSCHAFTSPLANUNG

Ein Landschaftsplan fir die Gemeinde Beverstedt liegt derzeit nicht vor.

Laut Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Cuxhaven (2000) liegt das Pla-
nungsgebiet innerhalb der Naturrdumlichen Einheit Hagen-Bokeler-Geest.

Die unbebauten Flachen werden als Ackerland genutzt. Bezogen auf Arten und Le-
bensgemeinschaften sind sie von verhaltnismafig geringer Bedeutung.
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Auch mit Blick auf den Komplex Vielfalt, Eigenheit und Schénheit von Natur und
Landschaft wird dem Planungsgebiet nur eine geringe Bedeutung beigemessen, wo-
bei hohe Defizite festgestellt werden und eine Einstufung als ,stark eingeschrankt*
erfolgt.

Der vorherrschende Bodentyp ist ein im Bezugsraum haufig anzutreffender Brauner-
de-Podsol (Bodenubersichtskarte von Niedersachsen 1 : 50 000, NIBIS © Kartenser-
ver, Revisionsdatum: 12.02.2013) mit hoher Winderosionsempfindlichkeit und auf
Grund der Ackernutzung hoher Winderosionsgefahrdung.

Es besteht demnach eine hohe Grundwasserneubildungsrate bei Ackernutzung (250-
350 mm/a, wobei eine sehr hohe Nitratauswaschungsempfindlichkeit und auf Grund
der Ackernutzung eine sehr hohe Nitratauswaschungsgefahrdung vorliegt.

In Hinblick auf die Anforderungen an Nutzung von Natur und Landschaft empfiehlt der
Landschaftsrahmenplan im Geltungsbereich, soweit er bebaut ist, nur die Bericksich-
tigung der allgemeinen Anforderungen fir bestehende Siedlungsbereiche. Fur die
landwirtschaftlich genutzten Flachen sind dies entsprechend die allgemeinen Anfor-
derungen an die Landwirtschaft; weiterhin empfohlen werden - insbesondere auch
auf den ackerbaulich genutzten Flachen - Malnahmen zum Schutz des Bodens und
des Grundwassers. Als Anforderungen an die Wasserwirtschaft werden die Siche-
rung der gunstigen Voraussetzungen fir die Grundwasserneubildung sowie Mal-
nahmen zum Schutz des Bodens und des Grundwassers genannt. Diese Darstellun-
gen betreffen allerdings den weitaus Uberwiegenden Teil der Flachen in und um Hol-
len.

Mit diesen Anforderungszuweisungen geht das Planungsziel nicht konform. In der
Abwagung misst die Gemeinde Beverstedt jedoch der Siedlungsentwicklung in Hollen
eine hdhere Bedeutung zu, zumal die genannten Anforderungen im Landschaftsrah-
menplan fast das gesamte Gebiet in und um Hollen Gberdecken, so dass andere
Standorte ohne diese Anforderungszuweisungen nicht gefunden werden kénnen.

4.2 DENKMALPFLEGE

Denkmal geschutzte Gebaude, die durch die Planung beeintrachtigt werden konnten,
sind im Planungsgebiet und der engeren Umgebung nicht vorhanden. Archaologische
Funde aus dem Planungsgebiet und seiner engeren Umgebung sind der Gemeinde
bislang nicht bekannt.

Es wird wie folgt auf die Meldepflicht archaologischer Bodenfunde hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das koénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken, sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nieder-
sachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der ar-
chaologischen Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im Museum Burg Beder-
kesa, Tel.: 04745/94390) unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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4.3 IMMISSIONSSCHUTZ

Der Geltungsbereich, in dem ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt wird, liegt
unmittelbar sudlich der Kreisstral3e 45, die in Richtung Stdwesten nach Wittstedt und
in Richtung Nordosten durch Hollen nach Lunestedt fihrt.

Die angrenzende KreisstralRe 45 ist eine klassifizierte Stralle, jedoch mit weniger als
160 Kfz/24 h (DTV24-Daten des Kreisstrallenbaus fur benachbarte Abschnitte) so
gering befahren, dass unter Beriicksichtigung der nach dem Niedersachsischen Stra-
Rengesetz (§ 24 Abs. 1 NStrG) kunftig einzuhaltenden Bauverbotszone von 20 m
gemessen vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn mit keinen Immissionskon-
flikten bezogen auf den Strafenlarm zu rechnen ist.

Andere planungsrelevante Immissionseinwirkungen, die zu einem Konflikt mit der
neuen Wohngebietsausweisung fiihren kdnnten, sind nicht erkennbar bzw. der Ge-
meinde nicht bekannt geworden.

5. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Fir die weitere Eigenentwicklung des Ortes Hollen ist es erforderlich neue Wohnbau-
grundstiicke auszuweisen. Dazu soll ein bestehender Siedlungsansatz im Bereich der
Gemeindestralle ,Am Felde” sudlich der Kreisstralte 45 erganzt und arrondiert wer-
den. Auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 3 soll dazu ein allgemeines
Wohngebiet (WA) mit ortstiblichem Nutzungsrahmen festgesetzt werden.

Mit dieser Planung sollen Grundlagen zur Befriedigung des anhaltenden Wohnraum-
bedarfs der ortlichen Bevdlkerung geschaffen und Abwanderungstendenzen in Nach-
barorte verhindert werden. Insbesondere der Zielgruppe der jungen Bauwilligen und
jungen Familien, deren Mitglieder haufig selbst aus Hollen stammen, sollen Baumdg-
lichkeiten am Ort angeboten werden kénnen. Die Ausweisung weiterer Wohnbaufla-
chen in Hollen dient dazu, die Eigenentwicklung von Hollen angemessen zu berick-
sichtigen, auch um damit einen Beitrag zur Sicherung der vorhandenen sozialen Inf-
rastruktur (Kindergarten und Feuerwehren) zu leisten sowie die Grundvoraussetzun-
gen fir den Erhalt des regen Vereinslebens (u.a. Sportverein, Schitzenvereine,
Spielmannsverein und Chor) zu verbessern. Hier ist insbesondere der Foérderverein
Freunde und Foérderer des Freilichtmuseums "Jan vom Moor, Klappstau und Schul-
museum"” e.V. hervorzuheben, der das Freilichtmuseum ,Jan vom Moor” betreibt, in
dem inzwischen u.a. neben dem gleichnamigen Torfkahn auch eine nachgebaute
Moorkate zu besichtigen sind. Nebenan steht eine restaurierte Windmuhle. Auch gibt
es in Hollen — Heise ein Schulmuseum.

Den Bedirfnissen der Kinder wird durch den Kindergarten mit derzeit 30 Betreuungs-
platzen in Hollen (Schulstrae 30) entsprochen. Der nachste 6ffentliche Kinderspiel-
platz liegt in ca. 1.100 m Entfernung vom Plangebiet im Bereich des genannten Kin-
dergartens. Das vorhandene Dorfgemeinschaftszentrum (ebenfalls SchulstralRe 30)
bietet einen Jugendraum und es bestehen Angebote fiir die Jugend Uber Feuerwehr,
den Sportverein (Sportplatz ,Alte Reihe” und Sporthalle ,Schulstrale“) sowie die bei-
den Schitzenvereine.

Auf Grund der der geringen Dichte von 6ffentlichen Spielflachen werden Ublicherwei-
se auf den zu bildenden Einfamilienhausgrundstiicken entsprechende Spielmdglich-
keiten fur Kinder vorgesehen werden oder die Kinder werden von Eltern oder anderen
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Vertrauenspersonen zu den Treffpunkten gebracht. Zu berlcksichtigen ist auch, dass
Kindern im landlichen Raum in der Regel groRere Freirdume zur Verfligung stehen
als in den stadtischen Verdichtungsraumen (z.B. gréRere Hof- und Gartenflachen, in
Hollen z.B. auch nahe gelegene Waldflachen).

Den Bedurfnissen alter Menschen wird in Hollen durch das Angebot von Altenbegeg-
nungsraumen im Dorfgemeinschaftszentrum mit Turnhalle (Schulstrae 30) entspro-
chen. Im Ubrigen erfolgt gemaR der vor Ort bestehenden Struktur der Dorfgemein-
schaft Hilfe aus der Nachbarschaft (z.B. bei Einkaufsfahrten), dem Familienverband
und sowie im Bedarfsfall durch mobile soziale Dienstleister und Hilfsdienste.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung ist vorhanden, wenn auch in gro-
Rerer Entfernung als im stadtischen Bereich. Die Einwohner von Hollen nutzen vor-
zugsweise die Versorgungsangebote in Lunestedt (ca. 4 km entfernt und wahlweise
mit dem Auto, dem Bus bzw. Sammeltaxi oder auch per Rad Uber den Radweg an
der K45 erreichbar, vgl. Kap. 7 VerkehrserschlieRung).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 liegt zwar etwas westlich und abge-
setzt von der bandartigen zusammenhangenden Siedlungsstruktur von Hollen, jedoch
liegt er nicht weiter vom faktischen zentralen Ortsbereich im Norden entfernt als ver-
gleichbare Siedlungsteile z.B. in Hollenerheide. Auflerdem schliel3t er an einen be-
stehenden Siedlungsansatz im Bereich der Gemeindestralie ,Am Felde“ sudlich der
Kreisstral’e 45 an, der damit erganzt und arrondiert wird. Allerdings ist nach Auskunft
des Kreisstraflenbaus kunftig die 20 m — Bauverbotszone gemaf Niedersachsischem
StralRengesetz (NStrG) entlang der K 45 einzuhalten; auRerdem sind direkte Zufahr-
ten zur KreisstralRe nicht genehmigungsfahig. Die Baugrundstiicke sollen in Form
eines ausreichend breiten Gehdlzstreifens gegeniber der Umgebung eingegriint
werden. Die Flachen bieten substanzielles Potenzial fir ca. 5 bis 6 Baugrundstiicke.
Neben einem weiteren Standort im Bereich Hollen — Oberheise, der Potenzial fir ca.
2 -3 Baugrundsticke bietet, sind andere und besser geeignete Flachen derzeit in Hol-
len nicht verfugbar.

Die Flachen im Geltungsbereich stehen fir die geplante Wohnbauentwicklung grund-
satzlich zur Verfugung. Die Flachen wurden bislang intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Wahl des Standortes an einer vorhandenen und fur die ErschlieBung nutz-
baren Gemeindestralte ,Am Felde“ ermdglicht es den Flachenverbrauch fur die Er-
schlieBungsflachen &duBerst gering zu halten. Uber die nérdlich verlaufende Kreis-
stral’e 45 ist eine gute Anbindung an das regionale Verkehrsnetz gegeben.

Bei der Abwagung der verschiedenen planungsrelevanten Belange rdumt der Ge-
meinde der Wohnbauflachenentwicklung an dieser Stelle den Vorrang vor dem Erhalt
des Zustandes von Boden, Natur und Landschaft einschlie8lich des Orts- und Land-
schaftsbildes ein. Zumal die Flachen bislang intensiv landwirtschaftlich bewirtschaftet
wurden und die Bauleitplanung bei einer Siedlungserweiterung regelmafig auf Fla-
chen am Ortsrand zurlickgreifen muss. Andere besser geeignete Flachen, stehen
derzeit nicht zur Verfligung.

Da im Zuge der 47. und 48. FNP-Anderung zusammen jedoch nur etwa 9 Bau-
grundstiicke entwickelbar werden, kann der Eigenentwicklungsbedarf von Hollen bis
2030 (ca. 12 bis 13 Grundstlicke) nur teilweise gedeckt werden. Daher behalt sich die
Gemeinde Beverstedt vor, in Zukunft weitere Bauleitplanverfahren zur Sicherung der
Eigenentwicklung von Hollen durchzufiihren, soweit weitere Entwicklungsflachen ab-
sehbar verfligbar werden sollten.
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6. DIE FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS IM EINZELNEN

Die getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 3 sowie die 6rtlichen Bauvorschriften sind den anliegenden Entwirfen zu entneh-
men. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden nach Bundesrecht auf
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) bzw. der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) getroffen. Die értlichen Bauvorschriften werden auf Grundlage der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO) getroffen und in den Bebauungsplan aufgenommen. Es
wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den 6rtlichen Bauvorschriften um eine Sat-
zung nach Landesrecht handelt. Fir alle genannten Normen wird Bezug auf die der-
zeit jeweils gultige Fassung genommen.

Gemal der planerischen Zielsetzung und in Anlehnung an die in Hollen im Umfeld
vorhandene Wohnnutzung wird als Baugebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Dabei orientieren sich die Festsetzungen wie auch die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zunachst an denen des zuletzt in Hollen aufgestellten Bebauungsplans Nr. 2 ,Hol-
lener Heide“ aus dem Jahre 2000. Das neue Baugebiet soll sich im Sinne einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung in seine Umgebung einfigen. Stadtebauliche
Spannungen sollen soweit mdglich vermieden werden. Es sollen hier keine erheblich
abweichenden oder ortsunubliche Bauformen entstehen.

Der Ortsbildcharakter soll sich durch die gewahlten Gestaltungsvorschriften in einer
fur Hollen angemessenen Weise entwickeln kdnnen. Das Ortsbild ist vor Ort von 30
bis 50 Grad geneigten und mit Dachsteinen bzw. Dachpfannen gedeckten Dachern
gepragt, wobei fir die Aullenwande der Hauser Uberwiegend Klinkermauerwerk, Putz
oder Holz verwendet wurde. Insofern lehnen sich die 6rtlichen Bauvorschriften zur
Dachgestaltung (Dachneigung, Dachform einschlieRlich der Aufbauten und Einschnit-
te sowie Dacheindeckung), Einfriedungen sowie zur Wahl der Materialien von Au-
Renwanden inhaltlich dem Bebauungsplan Nr. 2 an.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Gebaude in offener Bauweise (0) als Ein-
zelhauser (E) mit nur einem Vollgeschoss (l) zuldssig. AulRerdem wird eine Hochst-
grenze fur die Oberkante (OK) des fertigen Erdgeschossfulbodens von 0,5 m festge-
setzt. Im allgemeinen Wohngebiet wird die zuladssige Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,25 festgelegt, wobei eine Uberschreitung fir Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten sowie fiir verschiedene bauliche Nebenanlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO
zulassig bleibt. Die entspricht den bereits im Bebauungsplan Nr. 2 gewahlten Rah-
menmalen fur die bauliche Nutzung.

Das Mal} der baulichen Nutzung ist damit ausreichend bestimmt und es werden sinn-
volle stadtebauliche Rahmenmalle gesetzt, um eine zeitgemale und flexible aber
einer der Umgebung angemessen dimensionierte und gestaltete Bebauung zu er-
moglichen. Insbesondere die getroffenen Festsetzungen zur Bauweise und zur
Grundflachenzahl sorgen dafir, dass hier die im Umfeld Uberwiegend vorliegende,
lockere Bebauung fortgeflhrt wird.

Die Festsetzung einer Hochstgrenze fur die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3-
bodens erfolgt hier aus stadtebaulichen und nachbarschitzenden Griinden. Durch die
Festsetzung einer maximalen Sockelhdhe sollen stadtebaulich nicht erwinschte,
stark unterschiedliche Terrainaufschuttungen vermieden werden. Dies hélt einerseits
die Hohendifferenzen zwischen Grundstiicken nachbarschaftsvertraglich und ist dar-
Uber hinaus sinnvoll, um den Oberflachenabfluss im Gebiet kiinftig nicht durch Gber-
mafig hergestellte Hohendifferenzen unnétig zu komplizieren.



TOPOS Gemeinde Beverstedt, Bebauungsplan Nr. 3 ,Hollen, Am Felde® 12

In diesem Wohngebiet wird - wie auch in vergleichbaren Bebauungsplanen in Bever-
stedt Ublich — bestimmt, dass die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen hier nicht Bestandteil des Nutzungskataloges werden. Diese Nutzungen (Beher-
bergungsbetriebe, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen) sind an anderer Stelle in Hollen ausreichend vor-
handen bzw. haben in anderen Baugebieten von Beverstedt — namentlich in Lu-
nestedt und Beverstedt selbst - geeignetere Ansiedlungsmoglichkeiten. Sie werden
hier auch wegen ihres z.T. erheblichen Flachenbedarfes und ihres Stérungspotenzi-
als gegenuber dem gewachsenen Wohnumfeld ausgeschlossen.

In diesem Wohngebiet wird - wie auch in vergleichbaren Bebauungsplanen im Ge-
meindegebiet Ublich - die Beschrankung auf zwei Wohnungen je Einzelhaus bzw.
eine Wohnung je Doppelhaushélfte vorgenommen; begleitend dazu wird eine Min-
destgrundstlicksgroRRe festgesetzt. Diese Festsetzungen erfolgen, um den Einfamili-
enhauscharakter des Gebietes sicherzustellen und eine stadtebaulich nicht beabsich-
tigte hohe Verdichtung von Baumasse und Bevolkerungszahl innerhalb des Wohnge-
bietes zu vermeiden, da diese der gewachsenen Ortstruktur von Hollen auch nicht
angemessen ware. Darlber hinaus fihrt eine Begrenzung der Wohneinheiten auch
zu einer Verminderung der erforderlichen Anzahl privater Stellplatze, wodurch insge-
samt eine geringere Versiegelung erreicht wird; dies verringert indirekt auch den Ein-
griff in den Naturhaushalt. Die Mindestgrundstlicksgré3e von 1.000 m? soll die vor Ort
vorhandene aufgelockerte Bebauung fortschreiben. Dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden wird in diesem Falle ein etwas geringeres Gewicht beigelegt, als
dem Ortsbild, das durch entsprechend grof’e Grundstlicke und Abstéande zwischen
den Gebauden gekennzeichnet ist.

In diesem neuen Baugebiet ist die Baugrenze entlang der Gemeindestral’e und den
auleren Gebietsgrenzen mit 3 m festgesetzt. Zur Freihaltung einer Vorgartenzone
und um die Bebauung nicht zu dicht an den Verkehrsraum heranriicken zu lassen,
wird bestimmt, dass im straBenseitigen Bauwich Nebenanlagen in Form von Gebau-
den nicht zulassig sind. Zur KreisstralRe 45 halt die Baugrenze 20 m Abstand bezo-
gen auf den Rand der befestigen Fahrbahn der K 45 ein. Im Bauwich entlang der
Kreisstral3e gilt nach Niedersachsischem Straflenrecht eine 20 m Bauverbotszone;
aulerdem besteht ein Zu- und Abfahrtsverbot zur K 45. Hierzu erfolgen entsprechen-
de Ubernahmen in den Bebauungsplan (s.a. Kap. 7 Verkehrserschlieung)

An den westlichen und dstlichen AuRengrenzen des neuen Baugebiets werden 10 m
bis 12 m breite Streifen zur Anpflanzung standortheimischer Laubgehdlze auf priva-
ten Flachen festgesetzt. Diese sollen eine landschafts- und ortsbildgerechte Eingri-
nung gewahrleisten. Sie dienen auch der planinternen Kompensation der Eingriffe in
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
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7. VERKEHRSERSCHLIESSUNG

Die Flachen werden ausschlief3lich Gber die im Geltungsbereich verlaufende Ge-
meindestralRe ,Feldstrale“ mit Anschluss an die nérdlich angrenzende K 45 erschlos-
sen. Direkte Zu- und Abfahrten zur K 45 sind nicht vorgesehen und nach Auskunft
des KreisstralRenbaus auch nicht genehmigungsfahig. Daher wird hier im Bebau-
ungsplan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Ebenso wird zur Kreis-
stral’e entsprechend des Niedersachsischen Strallengesetzes kinftig eine Anbau-
verbotszone von 20 m gemessen vom aulderen befestigten Fahrbahnrand der K 45
einzuhalten sein, die deshalb nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen wird.

Da es sich hier um vergleichsweise moderate Wohnbauflachenerweiterung handelt,
auf deren Grundlage ca. 5 bis 6 neue Baugrundstiicke entstehen koénnen, ist der zu-
satzliche anfallende Verkehr tGberschaubar und nach Auffassung der Gemeinde Uber
die angrenzende Gemeindestrale Feldstralle mit Anschluss an die K 45 im Norden
zu bewaltigen.

Fir die Mobilitat der Bevdlkerung in Hollen - wie auch in anderen Orten im landlichen
Raum - spielt der motorisierte Individualverkehr derzeit eine Uberragende Rolle. Der
Anderungsbereich der 48. Flachennutzungsplan-Anderung liegt an der KreisstraRe
45, so dass Arbeitsstatten, Gemeinbedarfeinrichtungen und Versorgungsstandorte
(letztere vorzugsweise in Lunestedt) zlgig erreicht werden kénnen.

Es besteht eine OPNV-Anbindung, wenn auch mit gegeniiber verdichteten Siedlungs-
raumen eingeschrankter Fahrplan-Frequenz (VBN, nachste Bushaltestelle an der
Kreuzung der K45 — Am Felde / Hollenerheide ca. 400 m vom Anderungsbereich ent-
fernt) und ein Anrufsammeltaxi-Angebot (AST). Dariuber kénnen u.a. Lunestedt
(Bahnhof) und Beverstedt erreicht werden. Fur Schulkinder besteht eine Schulbus-
verbindung nach Lunestedt und Beverstedt. Entlang der Kreisstrale K 45 existiert ein
Radweg, der durchgehend u.a. nach Lunestedt fihrt.
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8. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung mit Energie (Strom und Gas) erfolgt durch das Netz der EWE. Recht-
zeitig vor Baubeginn werden mit dem Leitungstrager die verfligbaren Trassen und die
Einzelheiten der Bauausfihrung und die Koordination mit den anderen Leitungstra-
gern abgestimmt. Die Vorschriften der EWE werden beachtet; ggf. werden besondere
Schutzmalnahmen fiir die Leitungen getroffen.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Tele-
kom AG oder ggf. durch entsprechende andere Leitungstrager. Telekommunikations-
Leitungen der Deutschen Telekom AG sind im angrenzenden Strafenland vorhan-
den. Ein Anschluss daran kann im Rahmen der ErschlieRBungsmaflnahmen erfolgen.
Im Bereich Hollen bestehen auch grundsatzlich Anschlussméglichkeiten an das DSL-
Breitbandnetz der Deutschen Telekom AG.

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis Cuxhaven und durch das
Duale System Deutschland bzw. dessen Lizenznehmer. Gewerbliche Abfalle werden
ggf. durch private, autorisierte Unternehmen beseitigt.

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch den Wasserversorgungsverband We-
serminde-Sid.

Zur Léschwasserversorgung sind rechtzeitig ausreichende Entnahmekapazitaten in
héchstens 300 m Entfernung zur Verfigung zu stellen. Dies soll in Abstimmung mit
dem zustandigen Brandmeister erfolgen.

Die Entwasserung erfolgt dezentral. Es ist vorgesehen, das auf den Wohnbau-
grundstiicken anfallende Oberflachenwasser und das anfallende Schmutzwasser im
Plangebiet zu versickern. In Hollen ist kein Anschluss an die zentrale Schmutzwas-
seraufbereitung vorhanden. Das Schmutzwasser soll daher vor einer Versickerung
durch dezentrale Kleinklaranlagen behandelt werden.

Durch ein Bodengutachten wird im Zuge dieses Bebauungsplan-Verfahrens geprift,
ob eine ausreichende Versickerung des Oberflachenwassers grundsatzlich méglich
ist.

Die weiteren Einzelheiten der Oberflachenentwasserung sind auf Ebene des Bauan-
tragsverfahrens abschlieRend zu prifen und zu regeln. Auf Ebene der Realisierung
der Bau- und ErschlieBungsmafRnahmen ist dann durch geeignete Einrichtungen und
MaRnahmen auf den neuen Baugrundstlicken sicherzustellen, dass der Abfluss aus
dem Plangebiet den von landwirtschaftlichen Flachen (1,0 I/sec*ha) nicht Gbersteigt.
Gegebenenfalls erforderliche wasserrechtliche Genehmigungen und Einleitungser-
laubnisse sind dann rechtzeitig zu beantragen. Hierfur sind - wie sonst auch ublich -
die einschlagigen wasserrechtlichen Verfahrenswege auflerhalb der Bauleitplanung
einzuhalten.

Far die erforderlichen Anschlisse bzw. die Verlegung von Leitungen werden rechtzei-
tig vor Baubeginn mit den Leitungstragern die verfugbaren Trassen und die Einzelhei-
ten der Bauausfuhrung und die Koordination mit den anderen Leitungstragern abge-
stimmt.
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9. EINGRIFFSREGELUNG

Grundlage der Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft sind der ,Kartier-
schlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen“ (DRACHENFELS 2013) und die ,Ar-
beitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen in der Bauleitpla-
nung“ (NIEDERSACHSISCHER STADTETAG 1996) erganzt durch die ,Einstufungen
der Biotoptypen in Niedersachsen“ (DRACHENFELS 2012). Den Biotoptypen werden
entsprechend des verwendeten Modells mdgliche Wertfaktoren (Wertstufen) zwi-
schen 0 und 5 (0 = weitgehend ohne Bedeutung, 5 = sehr hohe Bedeutung) zugeord-
net, die multipliziert mit der entsprechenden FlachengréoRe den so genannten FIa-
chenwert in Werteinheiten (WE) ergeben.

Zu Einzelheiten der Bestandsaufnahme und der Bewertung der im Rahmen der Ein-
griffsregelung zu berlcksichtigenden Schutzguter wird auf die Darstellungen des
Landschaftsranmenplanes (LRP, s. Kap. 4.1) und im Ubrigen auf den Umweltbericht
(s. Kap. 11, noch zu erstellen), der separater Teil dieser Begriindung wird, verwiesen.
Die Biotopausstattung des Gebietes wurde im Zuge einer Gelandebegehung im
Herbst 2013 beurteilt und mit einem Luftbild abgeglichen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft in Folge der Umsetzung der vorliegenden Pla-
nung ist insofern erheblich, als dass Teillebensraume fir die Pflanzen- und Tierwelt
der offenen aber siedlungsnahen Agrarlandschaft verloren gehen werden und die
Versiegelung zunimmt. Ein weiterer wesentlicher Eingriff besteht in der Beeintrachti-
gung des Orts- und Landschaftsbildes durch die bauliche Entwicklung am Ortsrand in
die offene Agrarlandschaft hinein.

Der Eingriff ist allerdings nicht vermeidbar, da vor Ort dringender Bedarf an Wohn-
bauflachen fur die Eigenentwicklung von Hollen besteht, insbesondere um die Ab-
wanderung junger Bauwilliger, die haufig selbst aus Hollen stammen, in andere Ort-
schaften zu vermeiden. Besser geeignete Flachen stehen flir die geplante Entwick-
lung nicht zur Verfigung. Der Eingriff ist vertretbar, da relativ geringwertige Biotope
betroffen sind und der Eingriff im Rahmen der Mdglichkeiten reduziert werden kann.

Die Wahl des Standortes an einer vorhandenen und fir die ErschlieRung nutzbaren
Gemeindestralle ermdglicht es den Flachenverbrauch fir die ErschlieBungsflachen
aulerst gering zu halten. Mit diesem Bebauungsplan wird ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Auf Grund der vor Ort praktisch ausschlieRlich nachgefragten und
der gewachsenen Struktur entsprechenden Ein- und Zweifamilienhausbebauung auf
relativ grofden Grundstiicken wird hier - wie in vergleichbaren Baugebieten in Hollen -
eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt; selbst unter Annahme
einer 50%igen Uberschreitung fiir Nebenanlagen liegt die potenzielle Versiegelung
bei héchstens 37,5% der Grundstiicksflache. Dies ist auch vor dem Hintergrund der
zu leistenden dezentralen Grundstiicksentwasserung ein realistischer Wert.

Es soll eine Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in-
nerhalb des Plangebiets erfolgen. Gegenuber der freien Landschaft wird eine Eingru-
nung durch rickwartige geschlossene Anpflanzungen standortgerechter einheimi-
scher Laubgehdlze auf den privaten Grundstlicken festgesetzt. Dazu erfolgt eine ent-
sprechende erganzende textliche Festsetzung im Bebauungsplan. Bei einer mittleren
Grundstuckstiefe von 50 m und einer Pflanzstreifenbreite von ca. 10 m, kénnen so
kiinftig bis zu ca. 20 % der Grundsticksflache bepflanzt werden. Dies ist ausrei-
chend, um die Kompensation auf den Grundstiicken im Anderungsbereich leisten zu
kénnen. Der Eingriff in das Orts- und Landschaftsbild wird auRerdem durch die Be-
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grenzung der Gebaude auf ein Vollgeschoss sowie die Vorschriften zur Errichtung
ortsublicher und geneigter Dachformen sowie durch eine geeignete Materialwahl fur
Dacher und Auflienwande gemildert. Dies erfolgt durch entsprechende Festsetzungen
und die Aufnahme 6rtlicher Bauvorschriften im Bebauungsplan. Eine weitere Minimie-
rung des Eingriffes im Plangebiet ist nicht mdglich.

Der Eingriff ist insofern vertretbar, da durch diese Planung Landschaftsteile in An-
spruch genommen werden, die verhaltnismalig geringen Wert gegenuber anderen
naturnahen Flachen haben. Durch die bauliche Nutzung dieser Bereiche werden sen-
siblere Gebiete geschont. Bei der Abwagung der verschiedenen planungsrelevanten
Belange raumt der Gemeinde daher der Wohnbauentwicklung an dieser Stelle den
Vorrang vor dem Erhalt des Zustandes von Natur und Landschaft ein.

Der Bestand der Laubbaume entlang der Kreisstra’e wird absehbar nicht durch die
Baugebietsentwicklung gefahrdet, da sie aulerhalb des Geltungsbereichs stehen,
sich einbreiter Bauwich anschlieft und zudem Zu- und Abfahrten zur KreisstralRe
nicht zulassig sind. Die wenigen Baume im Geltungsbereich, es handelt sich um zwei
Birken, eine Buche und eine Esche mit DBH 0,3 — 0,4 m, an der Gemeindestral3e
.Feldstral3e®, sollen nicht verbindlich zur Erhaltung festgesetzt werden. Die Gemeinde
ist Eigentimerin und wird im Falle eines Abgangs oder einer notwendigen Beseiti-
gung Ersatzpflanzungen - wenn méglich vor Ort im Straenland - tatigen. Die Baume
werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in die Kompensation eingestellt.

Es ist nicht mit Sicherheit auszuschlieen, dass die entlang der angrenzenden Strale
vorhandenen Baume wahrend geeigneter Jahreszeiten Sommerquartiere von Fle-
dermdausen oder Niststatten von europaischen Vogelarten aufweisen. Bei der Durch-
fuhrung von Baumafinahmen sind daher die Bestimmungen des §§ 39 und 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zum Artenschutz einzuhalten.

Bei Realisierung der Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen sind keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG zu erwarten, die eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 erforderlich machen wiirden, sofern folgende Vorgaben
eingehalten werden:

Die Fallung von &alteren Baumen darf nur zwischen Ende November und Ende Febru-
ar erfolgen. Die Beseitigung sonstiger Gehdlze darf nur von September bis Februar
erfolgen. Sollen dennoch Faéllarbeiten auf’erhalb der vorgenannten Zeiten durchge-
fuhrt werden, ist zu Uberprifen und sicherzustellen, dass Vogel und Fledermause,
soweit sie ihren Lebensraum in den zu beseitigen Gehdlzen haben, nicht beeintrach-
tigt werden. Das bedeutet, die alteren Baume mussen bei Arbeiten vom 01. Marz bis
31. August auf Brutvogelvorkommen und Fledermausquartiere sowie vom 01. Sep-
tember bis 30. November auf Fledermausquartiere Uberprift werden. Sonstige Ge-
holze missen bei Rodungsarbeiten in der Zeit vom 01. Marz bis 31. August auf Brut-
vogelvorkommen kontrolliert werden.

Werden bei der Beseitigung von Gehdlzen und bei der Durchfiihrung der baulichen
MaRnahmen Fledermausquartiere, Fledermausvorkommen oder Vorkommen sonsti-
ger geschutzter Tierarten festgestellt, so ist die Untere Naturschutzbehérde unver-
zuglich zu informieren um die weitere Vorgehensweise zu erortern (zustandige Sach-
bearbeiter Herr Schafer Tel.: 04721/ 66 2343 oder Herr Miller Tel.: 04721/ 66 2345).

Auf dem Bebauungsplan soll ein entsprechender Hinweis auf die artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen erfolgen.
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EINGRIFFS- UND KOMPENSATIONSBERECHNUNG TOPOS
Bebauungsplan Nr. 3, Gemeinde Beverstedt 16.07.2014
"Hollen, Am Felde"

E:\Bauleitplanung\Beverstedt\Hollen\B3_Am_Felde\[b3hollenkom.xIs]B3kom1
Die Flachenangaben Bestand und Planung stellen CAD-Abgriffe dar!

Bestand (Bewertung gem. Modell / Nds. Stadtetag)
Kirzel Flachenbezeichnung/Nutzung Wertfaktor GroBe Flachenwert
(Biotopkart.) (WE/m2) m2 in WE
A Acker 1 9.149 9.149
o)) StraBenland "Am Felde" 0 2.824 0
HB 4 Laubbaume ("Am Felde") DBH 0,3-0,4m 4 50 WE 200
Summe 11.973 9.349
Der Flachenwert vor dem Eingriff betragt: 9.349 Werteinheiten (WE)
Planung
Flachenbezeichnung/Nutzung Wertfaktor GroBe Flachenwert
(WE/m2) m2 in WE
versiegelbare WA-Flachen (37,5%) 0 2.776 0
Hausgérten etc. im WA-Gebiet (62,5%) 1 4.626 4.626
Verkehrsflache "Am Felde" 0 2.824 0
priv. Anpflanzflachen (randl., 10-12m breit) 2,5 1.747 4.368
Summe 11.973 8.994
Der Flachenwert nach dem Eingriff betrégt: 8.994 Werteinheiten (WE)
Damit ergibt sich als Differenz von
Bestandswert minus Planungswert: 355 Werteinheiten (WE)

Der Wertunterschied betragt 3,8% und ist damit geringfligig.
Eine externe Kompensation ist nicht erforderlich.

Far die relativ breiten Anpflanzungen standortgerechter einheimischer Laubgehdlze
rickwartig zu den Grundsticken kann als Zielwert im Durchschnitt eine Wertigkeit
zwischen 2 und 3 Werteinheiten pro Quadratmeter in Ansatz gebracht werden (2,5
WE/m?). Eine Kompensation kann demnach grundséatzlich im Anderungsbereich er-
folgen (s. oben stehende Tabelle ,Eingriffs- und Kompensationsberechnung®).

Es verbleibt zwar eine geringes Kompensationsdefizit, jedoch fallt dieses mit 3,8 %
des Bestandswertes (das entspricht hier 355 Werteinheiten) gering aus. Eine Voll-
kompensation ist regelmafig nicht zu leisten. Zu bertcksichtigen ist dabei auch, dass
bei der Eingriffs- und Kompensationsberechnung im Sinne eines ,worst case — Sze-
narios“ angenommen wurde, dass auch die Uberschreiungsmdglichkeiten der Versie-
gelung auf den relativ groRen Grundstlicken voll ausgeschopft werden. Die muss
nicht zwangslaufig so eintreten. Nach Auffassung der Gemeinde ist daher keine wei-
tere externe Kompensation erforderlich.
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10. FLACHENBILANZ
(bezogen auf das Planungsrecht)

Alle aus dem Bebauungsplan abgegriffenen Langen- und Flachenwerte sind abhan-
gig von der Geometrie und Genauigkeit der Planunterlage (hier: ALKIS-Daten im
UTM-Koordinatensystem). Eine ortlich korrigierte Vermessung wird naturgemaf zu
abweichenden Werten flhren.

Bestand: )
(gem. der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes)

Wohnbauflachen (W) incl. Stral3e ,Am Felde“ 11.973 m?

Gesamt 11.973 m?
Planung:

allgemeines Wohngebiet (WA) 7.402 m?
Anpflanzflachen fiir Geholze 2.824 m?
Stralenverkehrsflache (Am Felde) 1.747 m?

Gesamt 11.973 m?
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11. UMWELTBERICHT (NOCH ZU ERSTELLEN)

Flr den vorliegenden Bauleitplan wird im Aufstellungsverfahren ein Umweltbericht
erforderlich, der gesonderter Bestandteil dieser Begrindung wird. Entsprechende
Darstellungen werden im Verfahrenslauf fortgeschrieben und erganzt.

Diese frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB dient auch der Abfra-

ge im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

ANLAGEN (FRUHZEITIGE BORDENBETEILIGUNG)

Entwurf Bebauungsplan Nr. 3, 1 Blatt, A4, 1:1.000
Legende zum Bebauungsplan-Entwurf, 1 Blatt, A4

Entwurf Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 3, 3 Seiten, A4
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1. Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete

2. Maf} der baulichen Nutzung

Grundflachenzanhl

Zahl der Vollgeschosse (§ 16(4)
Bau NVO) als Héchstgrenze

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze

Baugrenze

offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser
zulassig

4. Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinien auch gegentber
Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

Bereich ohne Ein- Ausfahrt

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und
Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und der Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen siehe textliche
Festsetzung Nr.

6. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
= . 9

des Bebauungsplans
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. BAUGB UND BAUNVO (1990)

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) werden alle in § 4 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten, ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind zwischen der Baugrenze
und der Stralenbegrenzungslinie Garagen und Uberdachte Stellpldtze im Sinne
des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

Die Oberkante (OK) des fertigen Erdgeschossfullbodens (Sockelhéhe) betragt
héchstens 0,5 m gemessen Uber der Fahrbahnmitte der vorgelagerten erschlie-
Renden StralRe im Ausbauzustand und bezogen auf die Mitte der jeweiligen bau-
lichen Anlage (gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die MindestgréRe von Baugrundstiicken betragt 1.000 m? (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB).

Je Wohngebadude sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus héchstens
zwei Wohnungen zulassig; je Doppelhaushalfte ist jedoch nur eine Wohnung zu-
lassig.

Im Bebauungsplangebiet sind je Wohnung mindestens zwei Stellpldtze auf dem
jeweiligen Baugrundstiick herzustellen.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) ist je Baugrundstiick gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB mindestens ein Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum an-
zupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als standortgerechte, einheimische Laub-
baume sind folgende Arten moglich:

Stieleiche (Quercus robur) Traubeneiche (Quercus petraea)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Winterlinde (Tilia cordata) Hainbuche (Carpinus betulus)
Sandbirke (Betula pendula) Eberesche (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium) Salweide (Salix caprea)
Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platanoides)

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB flachendeckend mit standortheimi-
schen Baumen und Strauchern zu bepflanzen und als dichte Pflanzung dauerhaft
zu erhalten. Als standortheimische Baume und Straucher sind folgende Arten zu-
lassig:

Stieleiche (Quercus robur) Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica) Salweide (Salix caprea)

Hainbuche (Carpinus betulus)  Linden (Tilia cordata et platyphyllos)
Feldahorn (Acer campestre) Spitzahorn (Acer platanoides)

Vogelkirsche (Prunus avium) Faulbaum (Frangula alnus)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) Stechpalme (llex aquifolium)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Hasel (Corylus avellana) WeilRdorne (Crataegus laevigata et monogyna)

hs6/D:\Bauleitplanung\Beverstedt\Hollen\B3_Am_Felde\B3_Am_Felde_wa_txf3.DOC 17.07.2014
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Schlehe (Prunus spinosa) Hundsrose (Rosa canina)

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 84 NBAUO

Der Geltungsbereich der 6értlichen Bauvorschriften umfasst die allgemeinen Wohnge-
biete (WA) des Bebauungsplanes Nr. 3 "Hollen, Am Felde".

Hinweis auf den BulBgeldtatbestand: Ordnungswidrig handelt, wer gegen eine der
nachfolgenden ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 80 Abs. 3 NBauO).

1. DACHER

1.1 Die Hauptdachflachen von Gebauden sind mit einer Dachneigung von mindes-
tens 30 Grad und hochstens 50 Grad zulassig. Die geneigte Dachflache darf nur bis
hoéchstens 1/3 der Trauflange von Erkern und Gauben unterbrochen werden. Die ge-
neigte Dachflache darf auf hochstens 1/3 der Trauflange von Erkern und Dachgauben
unterbrochen werden. Die vorgenannten Vorschriften zur Dachgestaltung gelten nicht
fur Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Garagen i.S.d. § 12 BauNVO und Uberdachte
Stellplatze, Wintergarten, Kruppelwalme und Friesengiebel sowie fiir sonstige Ge-
baudeteile, soweit sie untergeordnet sind.

1.2 Fir Dacheindeckungen sind nur Dachsteine oder Dachpfannen (auch als glasier-
te Pfannen) zulassig. Ausgenommen hiervon sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Wintergarten, soweit bei den einzelnen An-
lagen jeweils bzw. bei zusammenhangend errichteten Anlagen insgesamt ein umbau-
ter Raum von 60 m? nicht Uberschritten wird. Ausgenommen von den vorgenannten
Vorschriften zur Dachgestaltung sind bauliche Anlagen und Einrichtungen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie.

2. EINFRIEDUNGEN

Die Hohe der Einfriedungen entlang der offentliche Verkehrsflache darf héchstens
80 cm und entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen héchstens 120 cm, gemessen
von der endgultigen Fahrbahnoberkante der offentlichen Verkehrsflache in der Mitte
der Straflenfront des Grundstlicks, betragen.

3. MATERIALIEN VON AUSSENWANDEN

Im Plangebiet sind (mit Ausnahme von Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO, Garagen
i.S.d. § 12 BauNVO und Wintergarten; soweit bei den einzelnen Anlagen jeweils bzw.
bei zusammenhangend errichteten Anlagen insgesamt ein umbauter Raum von 60 m?
nicht Gberschritten wird) fur alle sichtbaren Aulenwande nur Sichtmauerwerk (auch
Verblender), Putz, Holz sowie Holzfachwerk zulassig.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das koénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

NUTZUNGSSCHEMA

Far das allgemeine Wohngebiet (WA):
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