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1. Réumlicher Geltungsbereich

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanes Nr. 7 ,,Jm Neuen Lande® der Gemeinde Wehrbleck
liegt im Norden der Ortslage Wehrbleck. Er erstreckt sich zwischen der Bahnstrecke im Nor-
den, der StraBe ,.Im neuen Lande® bzw. dem Wohngebiet entlang dieser Strae im Osten und
Siiden sowie der StraBle ,,Zum Sportplatz® im Westen.

Das Plangebiet umfaBt die landwirtschaftlichen Flurstiicke Nrn. 28/2 und 41/38 sowie Teile der
Flurstiicke 54/1 (StraBengrundstiick ,,Zur Bahn*) und 18/4 (Griinfléche) der Flur 5 der Gemar-
kung Wehrbleck. Es wird begrenzt:

- im Norden von der Siidgrenze des Eisenbahngrundstiicks (Flurstiick 18/3),

- im Osten von der Westgrenze des Wohngrundstiicks ,,Zur Bahn 3* (Flurstiick 20/3),
einer Verlidngerung dieser Grenze bis zur Siidgrenze des Straflengrundstiicks ,,Zur
Bahn“, nachfolgend dieser Siidgrenze, anschliefend den Westgrenzen des Wohngrund-
stiicks ,,Zur Bahn 6“ (Flurstiick 26) und des StraBengrundstiicks ,,Jm Neuen Lande*
(Flurstiick 23/9) sowie der Nord- und der Westgrenze des Wohngrundstiicks ,,lm Neuen
Lande 15 (Flurstiick 41/33),

- im Siiden durch die Nordgrenzen der bebauten Grundstiicke ,,Jm Neuen Lande 1-1 3«
(Flurstiicke 41/11 und 41/13 — 41/16) sowie der Ost- und der Nordgrenze des Wohn-
grundstiicks ,,Zum Sportplatz 3* (Flurstiick 41/40) und

- im Westen durch die Ostgrenze des StraBengrundstiicks ,,Zum Sportplatz* (Flurstiick
30/2) sowie die Siid- und die Ostgrenze des Wohngrundstiicks ,,Zum Sportplatz 1“
(Flurstiick 28/3) und anschliefiend eine Verlingerung der Ostgrenze des StraBengrund-
stiicks ,,Zum Sportplatz* bis zum Eisenbahngrundstiick.

%%

Ubersichtsplan 0.M.
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2. Grundlage des Bebauungsplanes, Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

2. Grundlage des Bebauungsplanes
Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Gemeinde Wehrbleck beabsichtigt, im Plangebiet die Entwicklung eines Wohngebietes und
damit die Fortfithrung der Wohnentwicklung im Norden der Ortslage Wehrbleck zu ermégli-
chen. Aulerdem soll die bisherige Griinentwicklung an der Bahn fortgesetzt werden.

Dazu hat die Samtgemeinde Kirchdorf bereits eine Fldchennutzungsplaninderung durchgefiihrt
und im rechtswirksamen Flichennutzungsplan fiir das Plangebiet eine Wohnbaufliche und eine
Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage® dargestellt.

Auszug aus dem Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Kirchdorf: 0.M.

Am westlichen Plangebietsrand entlang der Strafie ,,Zum Sportplatz war bereits vorher eine
Wohnbaufldche rechtswirksam dargestellt.

Der Bebauungsplan greift diese Flichennutzungsplandarstellungen auf und konkretisiert sie.

Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach folgenden Rechtsgrundlagen des Bundes:

- Baugesetzbuch (BauGB) idF.  v.21.12.2006
- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. v. 23.1.1990
- Planzeichenverordnung (PlanzVP) i.d.F. v. 18.12.1990

Der Bebauungsplan entstand auf einer Plangrundlage mit Stand vom 27.3.2009.
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3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der
Planung

31 AnlaR und Ziele der Planung

Die Gemeinde Wehrbleck hat in der Vergangenheit kontinuierlich Wohnbaumdglichkeiten ge-
schaffen. Das Angebot an Wohnbaugebieten ist regelmafBig angenommen und genutzt worden.
So sind die Baugebiete kontinuierlich “vollgelaufen’. Auch im jlingsten Baugebiet ,,Im Winkel“
sind inzwischen fast alle Grundstiicke besetzt. Deshalb miissen fir die Forsetzung der Entwick-
lung weitere Wohnbaugrundstiicke vorbereitet werden.

Dafiir ist eine gut geeignete Fléche ausgewdhlt worden, mit der die bisherige Wohnentwicklung
im Norden der Ortslage organisch fortgefiihrt werden kann.

Das Baugebiet soll eine attraktive Grundstruktur mit groBziigigen Grundstiicken und viel
Gestaltungspotential bieten und sparsam erschlossen sein. Es soll eine ruhige, gut ange-
bundene und attraktive Wohnnutzung ermoglichen. Die Struktur und die Gestaltung sollen
sich am ortsiiblichen orientieren.

Dazu wird im Siidteil des Geltungsbereiches Wohngebiet geplant, welches von der vorhande-
nen und von einer neuen StichstraBe aus erschlossen werden soll.

Der Bereich bis zur Bahn soll — in Fortsetzung der bisherigen Griinentwicklung — glei-
chermaBen der Fortfithrung der Gehdlzstruktur, der Kompensation des Eingriffs, der at-
traktiven Ortsgestaltung sowie der Erholung und dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis die-
nen.

Dazu wird im Nordteil eine Griinflache geplant. Sie soll parkartig gestaltet sein und sowohl
MaBnahmen fiir Natur und Landschaft als auch Spielmdglichkeiten Platz bieten.

3.2 Rahmenbedingungen

321 Struktur und Nutzungen

Das Plangebiet ,,Jm Neuen Lande* liegt im Norden des Siedlungskérpers Wehrbleck. Es
schlieBt an die Wohn- bzw. Mischgebiete ,,Im Winkel“ / ,,Am Sportplatz / ,,Jm neuen Lande®
an, welche den Raum zwischen der B 214 und der Bahnstrecke bisher baulich entwickelt haben.

Der angrenzende Wohn- und Mischbereich ist von meist geringer, vereinzelt méfBiger Dichte.
Die Grundstiicke neben dem Plangebiet sind durchweg groB bis sehr groB, sie umfassen 800 -
3.000 m?.

In der Umgebung des Geltungsbereiches stehen weit iiberwiegend Einfamilienhduser in Stra-
Benrandbebauung. Ehemalige Hofstellen und ein Bicker / Einzelhéndler bilden baulich etwas
komplexere Strukturen. Die Dichte ist jedoch auch dort meist gering.

Gde. Wehrbleck, Bp. 7 ,,Im Neuen Lande* -6- u
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3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

Luftbild; 0.M.

Als wichtiges Element der sozialen Infrastruktur liegt ein Kindergarten in fuBliufiger Entfer-
nung.

Attraktiv ist die Grundversorgung durch einen Bicker und Lebensmitteleinzelhdndler direkt
neben dem Plangebiet.

3.2.2 Verkehr und Emissionen

Im Norden fiihrt die GemeindestraBle ,,Zur Bahn“ durch das Plangebiet. Sie ist in diesem Ab-
schnitt sehr schmal ausgefiihrt, sehr schwach frequentiert und fiir den Kfz-Verkehr unbedeu-
tend. Auflerdem hat dieser Abschnitt keine ErschlieBungsfunktion. Er ist deshalb als StraBe fiir
den Kraftfahrzeugverkehr entbehrlich. Fiir FuBgéinger und Radfahrer hat der Straenabschnitt
dagegen Bedeutung als Teil eines attraktiven Spazierweges.

Ostlich und westlich des im Plangebiet liegenden Abschnittes hat die StraBe ,,Zur Bahn“ dage-
gen direkte ErschlieBungsfunktion und Bedeutung fiir den Fahrverkehr. Sie leitet den dortigen
Ziel-Quell-Verkehr nach Osten direkt, nach Westen indirekt auf die Bundesstrafie.

Am Ostrand des Geltungsbereiches verlduft in Nord-Siid-Richtung die Gemeindestrafie ,,Im
neuen Lande®, welche im Norden in die Strafe ,,Zur Bahn* miindet. Sie setzt sich auch siidlich
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3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

des Plangebietes fort und miindet in die GemeindestraBe ,,Zum Sportplatz“, welche den West-
teil des Plangebietes tangiert und erschlieft.

Auch diese beiden Strafien fiihren direkt zur B 214, Die Ableitung des Verkehrs auf das klassi-

fizierte StraBennetz erfolgt damit auf kurzem Weg und wegen der Verteilung ohne relevantes
Storpotential.

Auch kiinftig ist nicht mit einem relevanten Storpotential zu rechnen. An der Strafie ,,Zum
Sportplatz“ sind zwei weitere Wohngrundstiicke vorgesehen. Deren Verkehr fiihrt zu keiner
relevanten Erh6hung der Belastung.

An die Strafle ,,Zum neuen Lande“ wird die neue ErschlieBungsstrafie fiir das Plangebiet ange-
bunden. Daran sollen sieben Wohngrundstiicke liegen. Die Zusatzbelastung der Strafle ist also

ebenfalls gering und unterhalb dessen, was in durchschnittlichen Wohngebietsstrafien iiblich
ist.

Die vorhandenen StraBen sind als AnliegerstraBen ausgebaut. Teilweise handelt es sich nur um
eine schmale Fahrbahn ohne weitere Befestigung und Ausbau. Dort muf} bei Begegnungsver-
kehr der Randstreifen mitgenutzt und langsam gefahren werden. Im Bereich des Plangebietes
sind die StraBen iiberdies kurvig (,,Im neuen Lande*) bzw. es folgen in kurzer Distanz Einmiin-
dungen (,,Zum Sportplatz®). Auch insoweit ist iiberméBig schnellem Fahren bereits vorgebeugt.

Das Plangebiet wird von Verkehrsimmissionen nicht ungebiihrlich belastet. Die Bundesstralie B
214 ,,Sulinger StraBe* verlduft 300 m stidlich des Plangebietes. Sie ist méBig belastet, weist
aber nachts einen iiberdurchschnittlichen Schwerlastanteil auf. Gleichwohl bleibt nach einer
iiberschldgigen Ermittlung die niichtliche Schallbelastung in der geplanten Wohnbaufldche

noch im Rahmen des Orientierungswertes, wihrend tags der Orientierungswert deutlich unter-
schritten wird.

Die Bahnstrecke liegt mehr als 80 m vom nichsten geplanten Baufeld entfernt. Sie ist gering
durch Giiterverkehr befahren. Von ihr gehen keine relevanten, schiidlichen Emissionen aus.
Auch bei einer angemessenen Steigerung des Verkehrsaufkommens wird nicht mit ungebiihrli-
chen Immissionen gerechnet.

Die angrenzenden Gemeindestrafien sind schwach befahren. Im Plangebiet sind keine relevan-
ten Verkehrsimmissionen vorhanden oder zu erwarten.

Gewerbliche Emittenten sind in der Umgebung des Plangebietes nicht vorhanden. Als Emittent
kommt im angrenzenden Mischgebiet nur der Biicker / Lebensmittelhéindler in Betracht. Ge-
parkt wird dort an der Strafle, auf der vom Plangebiet abgewandten Seite, so dal keine schidli-
chen Immissionen im Plangebiet ankommen. Relevante betriebsbedingte Emissionen sind nicht
bekannt.

Grundsitzlich kénnte in der gemischten Baufliche ein nicht wesentlich storender Betrieb ent-
stehen. Dazu miifite jedoch ein Grundstiick umgenutzt werden. Im iibrigen gilt teilweise bereits
durch die benachbarte vorhandene Wohnbaufliche ein relevanter Schutzanspruch. Deshalb ist

Gde. Wehrbleck, Bp. 7 ,,Im Neuen Lande* -8- -



3. AnlaB und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

auch im Hinblick auf eine unwahrscheinliche, aber nicht vollig ausgeschlossene gewerbliche
Entwicklung kein Immissionsproblem im Plangebiet zu erwarten.

Storende landwirtschaftliche Emittenten sind in der niiheren Umgebung des Plangebietes nicht
bekannt.

Die nérdlich der Bahn liegenden Flichen werden landwirtschaftlich genutzt. Hier wird auch
gelegentlich organischer Diinger aufgebracht werden. Die daraus resultierenden, temporiren
Geruchsimmissionen im Plangebiet sind hinzunehmen. Bei einer ordnungsgemsiBen Landwirt-
schaft sind diese gelegentlichen Geruchsimmissionen ortsiiblich und zumutbar. Sie bewirken
keine wesentliche Beeintréchtigung der gesunden Wohnverhiltnisse und erlauben keine Nut-
zungsbeschrinkungen fiir die ordnungsgemiBe Landwirtschaft.

Andere Emittenten wie Windenergienutzung, Biogasanlagen, Abbauvorhaben etc. sind in der
relevanten Umgebung des Plangebietes nicht bekannt.

3.2.3 Natur und Landschaft

Der Hauptteil des Plangebietes, der gesamte Bereich siidlich des Weges, wird als Acker bzw.
temporir als Ackerbrache genutzt. Er ist von geringer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemein-
schaften sowie fiir Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Landschaft.

Nordlich der StraBe ,,Zur Bahn“ stockt eine junge, artenreiche Gehdlzpflanzung. Ohne Bedeu-
tung ist der Weg selbst, wihrend die Obstbaumreihe entlang der gepflasterten Fliche und der
mit heimischen Laubgeho6lzen bewachsene Streifen zwischen der StraBe und dem Eisenbahn-
grundstiick von Bedeutung sind.

Die angrenzenden StraBengrundstiicke sind schmal asphaltiert bzw. gepflastert. An der StraBie
»Zum Sportplatz“ steht eine Lindenallee.

An der Nordwestecke des Plangebietes steht neben der ehemaligen Hofstelle ,,Zum Sportplatz
1* ein kleiner Rotfichtenbestand. Markant sind die Eichen an der Siidgrenze des Hofgrundstiik-
kes.

Die Freifldchen der Baugrundstiicke in der Umgebung des Plangebietes sind iiberwiegend als

Ziergiirten, teilweise aber auch als Nutz- und Bauerngirten sowie als kleinflachiger Spargelak-
ker genutzt.

Bis auf die Anpflanzung an der Bahn, den ortbildprigenden Eichenbestand auf der ehemaligen
Hofstelle und die straBenbegleitenden Baumreihen sind keine besonderen Wertigkeiten fiir
Natur und Landschaft und keine Bindungen fiir die Bauleitplanung gegeben.

3.3 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend sprechen vor allem folgende Griinde fiir die Aufstellung dieses Bebauungs-
planes:

¢ der Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde Wehrbleck soll gedeckt werden,

Gde. Wehrbleck, Bp. 7 ,,Im Neuen Lande* -9- .



3. Anla8 und Ziel, Rahmenbedingungen und Begriindung der Planung

e die bisherige Siedlungsentwicklung im Norden des Siedlungskorpers Wehrbleck soll so-
wohl hinsichtlich der Wohn- als auch der Griinstruktur fortgesetzt werden,

e die guten Standorteigenschaften fiir Wohnen und das Fehlen gewichtiger, entgegenstehen-
der Belange sollen genutzt werden und

e Beeintrichtigungen des Naturhaushalts durch die Errichtung von Wohngebduden an ande-
rer, empfindlicherer Stelle sollen vorgebeugt werden.

Gde. Wehrbleck, Bp. 7 ,,Jm Neuen Lande* -10-



4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4, Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird dem Grundziel der
Bereitstellung von Wohnbauland entsprochen. Gleichzeitig sind der Versorgung des Gebietes
dienende Betriebe und die Anlagen nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO zuldssig. Aulerdem sind aus-
nahmsweise auch nicht stérende Beherbergungs- und Gewerbebetriebe méglich. Das Zulassen
der vertraglichen sonstigen Nutzungen entspricht dem Charakter des Gesamtortes und der Of-
fenheit der Gemeinde gegeniiber der Kombination von Wohnen und nicht stérendem Arbeiten
in rdumlichen Zusammenhang.

Eine Festsetzung des Plangebietes als Reines Wohngebiet hétte dieser Nutzungsintention weni-
ger gut entsprochen.

Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die sonst ausnahmsweise zu-
lassig sind, werden ausgeschlossen. Anlagen fiir Verwaltung verursachen - gerade wenn sie
nicht zentral liegen, sondern sich in Randlage befinden - hiufig einen erheblichen Kfz-Verkehr.
Der soll das Wohngebiet nicht belasten. Fiir diese Nutzung hat die Gemeinde Wehrbleck ande-
re, bessere Standorte. Bedarf fiir einen Gartenbaubetrieb ist nicht erkennbar, ein solcher Betrieb
wire auch in der geplanten Struktur stérend. Eine Tankstelle ist im Plangebiet aufgrund der
vollig fehlenden Standorteignung unrealistisch und wird wegen der kontriar zum Wohngebiet
laufenden Interessenslage ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, daB fiir die beabsichtigte Wohn-
nutzung ausreichender Handlungs- und Gestaltungsspielraum verbleibt, andererseits aber der
Eingriff in Natur und Landschaft gering gehalten werden kann.

Im Plangebiet sind grofle und sehr Grundstiicke vorgesehen. Nach den Bebauungsvorschligen
betrigt die durchschnittliche Grundstiicksgrofie gut 1.400 m?, das kleinste vorgeschlagene
Grundstiick umfaft knapp 1.200 m?, das grofte gut 1.600 m? Auf solchen Grundstiicken
braucht die Grundflichenzahl bei weitem nicht das Héchstmall nach BauNVO auszuschopfen.
Hier kann neben dem Bau individueller, attraktiver Wohngebédude auch fiir eine intensive
Durchgriinung des Gebietes gesorgt und ein positives Wohnumfeld schon auf dem jeweiligen
Grundstiick geschaffen werden.

Daher wird eine Grundflichenzahl von 0,2 festgesetzt. Die Grundflachenzahl geht deutlich iiber
das MaB hinaus, das auf groBBen Nachbargrundstiicken durchschnittlich tatséchlich realisiert
worden ist. Es orientiert sich an der Grofe iippiger neuer Wohngebaude in anderen Wohngebie-
ten in Wehrbleck (teilweise deutlich mehr als 200 m?) und der Umgebung sowie an der voraus-
sichtlichen Nachfrage bauwilliger Biirger. Sie gibt in Verbindung mit der Grundstiicksgrofie
einen erheblichen zusitzlichen Gestaltungspielraum. Dadurch ermdglicht sie bei den vorge-
schlagenen GrundstiicksgrBen grofie, auch groBenmiBig individuell gestaltbare Hauptgebédude.

Gde. Wehrbleck, Bp. 7 ,,Im Neuen Lande* -11- =



4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Grundflichenzahl darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfldchen von Garagen
und Stellplétzen mit ihren Zufahrten und von Nebenanlagen um bis zu 20% iiberschritten wer-
den. Die Uberschreitungsmoglichkeit ist gering gewhit, weil die gute Sffentliche ErschlieBung
eine nahe Anordnung der Anlagen an der jeweiligen StraBe und damit auch eine sparsame Er-
schlieBung auf den Wohngrundstiicken zulaft. Zusammen mit der umfangreichen Baumoglich-
keit der GRZ kann so den tatsichlichen Verhiltnissen in vergleichbaren Gebieten in Wehrbleck
Rechnung getragen, daB im Laufe der Jahre - teilweise in erheblichem Umfang - Nebenanlagen
und sonstige versiegelte Flichen entstehen. Diese Verhéltnisse sind auf die voraussichtliche
Bedarfsstruktur im Plangebiet iibertragbar.

Die zuléssige Versiegelung liegt damit bei hochstens 24% des jeweiligen Baugrundstiicks. Die
Festsetzungen sichern damit neben der den voraussichtlichen rtlichen Bediirfnissen entspre-
chenden baulichen Grundstiicksnutzung auch die gewiinschte, intensive Durchgriinung und ein
attraktives Wohnumfeld schon auf dem Wohngrundstiick.

Die Trauf- und die Firsthohe der Gebaude werden begrenzt. Das TraufmaB von max. 4,5 m iiber
der StraBe verhindert Auswiichse durch iiberhohe Geschosse, Sockel oder Trempel. Die zusitz-
liche Begrenzung der Firsththe verhindert, daf8 besonders breite Gebaude oder solche mit dem
First parallel zur Kurzseite alle anderen Héuser deutlich iiberragen.

Die Hohenfestsetzungen erlauben jedoch einen groBen Gestaltungsspielraum fiir die Bauherren.
Dieser Gestaltungsspielraum wird noch dadurch erweitert, dafl untergeordnete Gebidudevor-
und -riickspriinge, Erker und Risalite ausnahmsweise auch hoéher sein kénnen. Dem Wunsch
vieler Bauherren nach individueller Gestaltung ihrer Gebdude soll damit weit entgegengekom-
men werden.

Es konnen zwar erhebliche Hohenunterschiede zwischen den Gebaude der einzelnen
Grundstiicke entstehen. Die Grundstiicke sind aber groB und lassen sowohl Abstand zwischen
den Hiusern als auch eine intensive Begriinung, z.B. mit hochstimmigen Béumen oder Grof-
striuchern zu. Beides mildert die Auffilligkeit groBer Hohenunterschiede, beugt Nachbarkon-
flikten vor und rechtfertigt die Betonung der individuellen Gestaltungsmoglichkeiten.

Auf eine Festsetzung der Geschossigkeit wird verzichtet. Die Hohenfestsetzungen sind ausrei-
chend. Innerhalb der zugelassenen Kubatur soll das Bauvolumen nach den Vorstellungen der
Bauherren genutzt werden diirfen. UberméBige GeschoBflachen sind aufgrund der Grundfla-
chenzahl und der Traufhohe nicht zu erwarten.

Mehrfamilienhsuser, also die Nutzung der groBziigigen Bauméglichkeiten zur Errichtung meh-
rerer Wohnungen in einem Gebéude, wiirden die vorhandene und die angestrebte Struktur bre-
chen. Sie wiirden sich auch hinsichtlich Aufenthalts- und Verkehrsfrequenz usw. negativ aus-
wirkten und Nachbarkonflikte provozierten. Deshalb werden ungewollt hohe Wohnungsdichten
durch die Festsetzung zur zuldssigen Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden ausgeschlossen.
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4. Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.3 GroRe der Baugrundstiicke, Bauweise und iiberbaubare Grund-
stilicksflachen

Im Baugebiet soll eine eigenstindige, attraktive, groBziigige Grundstiicksstruktur entstehen. Es
ist zwar mittlerweile auch im léndlichen Raum eine allgemeine Tendenz erkennbar, daB die
Nachfrage weg von sehr groen Grundstiicken in Richtung kleinerer Wohngrundstiicke geht.
Gleichwohl sind in Wehrbleck gerade grofie Grundstiicke nachgefragt und bebaut worden, teil-
weise mit deutlich iiberdurchschnittlich groBen Gebauden.

Die Gemeinde will daher groBie und sehr groBe Wohngrundstiicke anbieten. Damit soll auch die
grofiziigige Gebietsstruktur aus den Nachbargebieten fortgesetzt werden. Eine nachtrigliche
Aufsplitterung in ortsuntypisch kleine Grundstiicke soll vermieden werden. Deshalb wird als
Mindestgrofe firr Baugrundstiicke 1000 m? festgesetzt.

Es sind Einzel- und Doppelhduser zuléssig. Einzelhduser sind die durchweg nachgefragte Haus-
form. Doppelhduser kénnen dann bereits einen gewissen Strukturbruch bewirken. Sie werden
trotzdem zugelassen, da die 6konomischen und dkologischen Vorteile von Doppelhiusern ge-
geniiber Einzelhdusern den eventuellen ortsgestalterischen Nachteil deutlich iiberwiegen und
im Range vorgehen. Wegen der hheren Dichte werden Hausgruppen ausgeschlossen. Sie wiir-
den hier als Strukturbruch wirken und eine hohere Nutzungsdichte implizieren, als beabsichtigt
ist.

Der Vermeidung eines Strukturbruches dient auch die Festsetzung zur Bauweise. Nach dem
Vorbild der benachbarten Bebauung und im Hinblick auf die Nutzerwiinsche wird eine offene
Bauweise festgesetzt, allerdings mit der Beschriankung der Geb4udelinge. In der traditionellen
Bebauung sind zwar durchaus lange Gebaude iiblich und typisch. Solche Gebiude werden aber
heute kaum noch errichtet, sie entsprechen nicht dem Bedarf und sind auch in den angrenzen-
den Wohngebieten nicht zu finden. Deshalb wird fiir die Gebédudelidnge ein MaBl gewihlt, mit
dem sowohl ein groBBes Einzelhaus (wie im Baugebiet ,,JIm Winkel“ realisiert) als auch ein Dop-
pelhaus verniinftig umsetzbar ist und das fiir die iiblichen Einzelh&user einen iippigen Gestal-
tungsspielraum bietet.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen ermoglichen knapp abgesetzte StraBenrandbebauungen.
Sie sind aber mit 22 m recht tief. Innerhalb dieser Baufelder bleiben den Bauherren erhebliche
Gestaltungsspielrdume, zumal keine Stellung der baulichen Anlagen festgesetzt wird.

Entlang der Auflenkanten der Wohngebiete und im jeweiligen riickwirtigen Bereich sichern die
Baufelder zusammenhingende Griinbereiche.

Damit die Strukturziele nicht durch Nebenanlagen unterlaufen werden, diirfen Nebengebdude,
Garagen und Carports nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.
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Auch die Stellplitze diirfen nicht in den randlichen und hinteren, griin zu haltenden Grund-
stiicksfldchen gebaut werden.

Ausnahmen davon sind durch Flichen fiir Nebenanlagen jeweils im Osten des dstlichen Wohn-
gebietes sowie im Norden des westlichen Wohngebietes definiert. Dort soll zwischen der Bau-
grenze und der Nachbargrenze gebaut werden diirfen, da dort bereits heute Nebengebéude an-
schlieBt bzw. kiinftig Nebengebdude anschlieBen konnen und die Nachbarbelange nicht unge-
biihrlich beeintréchtigt werden.

4.4 Verkehrsflachen

Der Westteil des Plangebietes ist bereits durch die Gemeindestrafie ,,Zum Sportplatz erschlos-
sen. Die StraBe ist hinreichend ausgebaut. Fiir die kleine Erginzung des Wohngebietes sind
keine Ausbau- oder ErweiterungsmaBnahmen erforderlich.

Der Mittel- und der Ostteil des Plangebietes wird durch eine neue Anliegerstrale schlossen. Sie
miindet in die StraBe ,,Jm neuen Lande®, die zwar nur schmal ausgebaut, aber hinreichend breit
ist, um den zusitzlichen Verkehr aufnehmen zu konnen.

Die Einmiindung liegt in einer Kurve an der Aufienkante. Von der neuen Strafle aus sind die
Sichtméglichkeiten in beide Richtungen der vorhandenen Gemeindestraf3e gut. Eine besondere
Gefihrdung ist trotz der Kurvenlage nicht erkennbar. Vielmehr ist die Ubersicht besser und das
Gefahrenpotential geringer als bei rechtwinkligen Einmiindungen.

Das StraBengrundstiick ,,Jm neuen Lande* ist mit 5 m Breite schmal und die Fahrbahn noch
deutlich schmaler. Eine Eckausrundung der Einmiindung nach Siiden soll wegen des Eingriffs
in das private Grundstiick Hs.Nr. 15 vermieden werden. Deshalb wird das StraBengrundstiick
der neuen ErschlieBungsstraBe mit 8 m breite vorgesehen. Es bietet damit im Einmiindungsbe-
reich hinreichend Platz fiir angemessene Kurvenradien und das Einfahren mit dem Miillfahr-
zeug aus beiden Richtungen.

Im anschlieBenden StraBenabschnitt kann die Straengrundstiicksbreite dazu genutzt werden,
eine hohe Aufenthaltsqualitit im 6ffentlichen Raum zu schaffen. Die Strafle soll verkehrsberu-
higt ausgebaut werden. Die Breite ermoglicht die Gestaltung zu einer ruhigen attraktiven
WohnstraBe. Die Versiegelung kann dabei, wie auf den vorhandenen Straflen ,,Jm neuen Lan-
de“, ,,Zum Sportplatz“ und ,,Zur Bahn* praktiziert, gering gehalten werden.

Auf Verschwenkungen des StraBengrundstiicks, die der Verkehrsberuhigung weiter entgegen-
gekdmen, wird verzichtet, weil damit ein erheblicher Zusatzaufwand bei der technischen Infra-
struktur verbunden wire. In dem jetzt festgesetzten Strafengrundstiick konnen gestalterische
und geschwindigkeitsddmpfende MaBinahmen getroffen werden. Letztere brauchen nicht be-
sondes intensiv zu sein, da schon die geringe Lénge der Geraden von nur ca. 60 m hohe Fahrge-
schwindigkeiten nicht begiinstigt.

Die neue ErschlieBungsstraBe endet in einer kreisfoSrmigen Wendestelle. Deren Durchmesser
von 20 m reicht fiir die verniinftige Andienung aus und bietet ebenfalls Raum fiir eine attraktive
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Gestaltung,.

In diesem Wendekreis besteht eine Wendemdglichkeit fiir alle nach StVZO zugelassenen Fahr-
zeuge und eine Freihaltezone von 1 m. Hier kann ein Miillfahrzeug in einem Zug, ohne Riick-
wirtsfahren wenden. Auf einen groBeren Wendekreis wird verzichtet, da auch damit ein erheb-
licher 8konomischer und 6kologischer Aufwand verbunden ist. Auf Festsetzungen zu Ziunen
oder Bepflanzungen im Nahbereich der Wendestelle wird verzichtet, da dies massiv in die Ge-
staltungsfreiheit der Grundstiickseigentiimer eingriffe. Den Anliegern wird jedoch empfohlen,
Baume oder Ziune nicht direkt an die Wendestelle zu setzen.

Von der Wendestelle zweigt ein FuBS- und Radweg nach Westen ab und macht das Plangebiet in
Ost-West-Richtung fiir FuBgénger und Fahrradfahrer durchlissig. Damit sind kurze Wege zum
Bicker, zum Spielplatz, zur Griinfliche oder zu Nachbarn gewihrleistet.

Die bisherige Gemeindestrafe ,,Zur Bahn“ ist im Bereich des Plangebietes nur schwach fre-
quentiert. Sie wird wird nicht fiir Fahrverkehr benétigt. Uber die StraBen ,,Zur Bahn®, ,,Im Neu-
en Lande®, ,,Zum Sportplatz* und ,,Stranger StraBe* ist jeweils eine direkte Anbindung an die
Bundesstralle gegeben: Die Querverbindung der Gebdude im Bereich ,,Zur Bahn“ 6stlich des
Plangebietes zum Baugebiet ,,Im Winkel“ ist kurz und fuBliufig, sie kann mit dem Kfz auch
problemlos iiber die Strafle ,,Im neuen Lande* geschlossen werden. Dasselbe gilt fiir einen
eventuellen Fahrverkehr Richtung Strange, auBerdem kann dann die GemeindestraBe , Nord-
holz* genutzt werden.

Eine gewisse Bedeutung hat die Gemeindestrafie ,,Zur Bahn“ als FuB- und Radweg. Die an-
grenzende Fléche ist durch die lockere Siedlungsstruktur, die Blickbeziehungen in Siedlung und
Landschaft sowie die Bepflanzung entlang der Bahn attraktiv, so dafl der Weg von Spaziergin-
gern genutzt wird.

Mit der Ausweisung der Fliche siidlich des Weges ergibt sich ein zusammenhéingender Griinbe-
reich zwischen dem neuen Baugebiet und der Bahnstrecke. Angesichts der geringen Verkehrs-
bedeutung braucht keine Kfz-Strale diesen Griinbereich zu durchschneiden. Dem Verkehrsbe-
darf, der Umgebungsnutzung und dem Gestaltungspotential angemessen ist ein Ful- und Rad-
weg. Deshalb wird im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes die bisherige Gemeindestrafie
»Zur Bahn“ als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg" festgesetzt.

Bei der bisherigen Strafle ,,Zur Bahn“ wird die vorhandene Grundstiicksbreite beibehalten. Sie
liegt im Mittel bei 5 m und kann neben dem Weg auch weiterhin z.B. die Obstbaumreihe bzw.
ihre Ergénzung als Wegebegleitgriin aufnehmen. Gerade die wegebegleitende Allee konnte
auch der angrenzenden Griinflache zugeschlagen werden. Dies minderte aber die Flexibilitat
bei der kiinftigen Ausgestaltung der Wegeflidche und wird deshalb vermieden.

Die neue Fuf3- und Radwegefliche im neuen Baugebiet ist mit 3 m Breite so dimensioniert, daBl
nicht nur ein bequemer Ful3- und Radverkehr, sondern auch eine effektive maschinelle Unter-
haltung moglich ist. Eine noch breitere Ausfiihrung des Wegegrundstiicks, die gelegentlich im
Hinblick auf einengende Hecken und sonstige Bepflanzungen gefordert wird, wird vermieden,
um Fliche, Versiegelung und Kosten zu sparen.
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4.5 Griinflache

Zwischen den beiden Wohngebieten und nordlich davon bis zur Strafie ,,Zur Bahn“ wird Griin-
fliche festgesetzt.

Im Siiden dient die Griinfliche als Spielplatz. Er ist von allen Kfz-Verkehrsflichen abgesetzt
und abgeschirmt. Auf der Ostseite ist die Spielflache liber den FuBweg mit der neuen Erschlie-
BungsstraBe verbunden, so daB alle Kinder aus dem neuen Baugebiet auf kurzem Weg zum
Spielplatz kommen kénnen. Von Westen her ist sie durch einen 5 m breiten Streifen Griinfldche
an die GemeindestraBe ,,Zum Sportplatz“ angebunden. Die Breite dieses Streifens ermoglicht
nicht nur einen verniinftig nutz- und unterhaltbaren FuBweg, sondern auch eine Gestaltung und
Bepflanzung innerhalb der Sffentlichen Fliche. Von Norden her soll ein Fufiweg durch den

angrenzenden Teil der Griinfliche zum Spielplatz und weiter zum Bickereigrundstiick gefiihrt
werden.

Der Spielplatz umfaBt rd. 1.400 m? Fliche. Damit wird dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis
der Kinder viel Raum gegeben. Die Betonung bei der Spielplatzgestaltung soll nicht auf
‘technischem Geriit” bzw. baulichen Anlagen, sondern auf Platz und natiirlichen Spielmdglich-
keiten wie Baume, Striucher und Sand gelegt werden. Eine flache Entwisserungsmulde kann
integriert werden. Fiir Ballspiele ist die Fliche vom Zuschnitt her und der angestrebten Fulwe-
gefiihrung zum Bickereigrundstiick weniger geeignet. Fiir Ballspiele kann ein Teil der Parkan-

lage vorgesehen werden. Diese ist von Wohngebéuden weiter entfernt, daf} Storpotential gerin-
ger.

Im Norden dient die Griinfliche als Parkanlage. Hier sollen eine hohe Aufenthaltsqualitét fiir
die Biirger, die zwischen B 214 und Bahn wohnen, genauso geschaffen werden wie eine opti-
sche und funktionale Verbindung mit dem Geholzgiirtel entlang der Bahn, wie eine Moglichkeit
zur Versickerung von Oberflichenwasser und wie die Kompensation des Eingriffs in Natur und
Landschaft durch das angrenzende Baugebiet. Deshalb sind der Parkanlage per textlicher Fest-
setzung mehrere Funktionen zugewiesen.

»  Die Parkanlage ist insgesamt mehr als 5.600 m? grof und grenzt an private Wohn-
grundstiicke. Deshalb soll sie gegliedert und partiell zu den Wohngrundstiicken hin ab-
gegrenzt werden.

Dazu ist textlich festgesetzt, daB Hecken zu pflanzen sind. Dabei geht es nicht um
Schnitthecken, sondern um mindestens zweireihige Pflanzungen aus heimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen. Mit ihnen kann die Flache sowohl wirksam optisch
gestaltet als auch ein Wert fiir den Naturhaushalt geschaffen werden.

*  Ein besonderer Wert fiir die Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes wird durch eine
Obstwiese erreicht. Sie greift den Bestand an Obstbaumen am nérdlichen Grundstiicks-
rand auf und setzt ihn nach Siiden flichenhaft fort. Obstwiesen kénnen Lebensraum fiir
viele heimischen Pflanzen- und Tierarten sein. Sie sind orts- und landschaftstypisch
und sie haben einen hohen gestalterischen Wert.

Dabei ist es nicht notwendig, nur eine grofie, einheitliche Fléche zu schaffen. Vielmehr
kénnen bis zu drei Teilflichen gebildet werden, die in sich funktional und gestalterisch
wirksam sind.

Die Wirkung wird nicht erreicht, wenn nur wenige Obstbaume auf einer offenen Rasen-
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fliche stehen. Deshalb wird eine Mindestpflanzdichte festgesetzt.

Die Obstwiese kann und soll von Menschen betreten werden. Sie mufl gepflegt und un-
terhalten werden, das Obst kann und soll genutzt werden, sie kann als Ruhebereich und
fiir Naturbeobachtung dienen. Deshalb ist sie sinnvoller Bestandteil der Parkanlage.
Die Betonung bei der Funktion der Obstwiese liegt aber nicht auf der Nutzung durch
den Menschen, sondern bei der Entwicklung einer hohen Artenvielfalt von der Baum-
krone bis in den Boden. Deshalb ist das Anlegen und die Unterhaltung der Obstwiese
innerhalb der Griinfliche als Mafinahme gemif} § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

= Wichtiger Bestandteil der Griinfldche sind Wege. Ein Knotenpunkt ist der Bereich an
der Engstelle zwischen den beiden Wohngebieten. Dort sollen ein Weg in Nord-Siid-
Richtung zum Spielplatz und einer in Ost-West-Richtung zwischen Wendestelle und
,,Zum Sportplatz“ zusammentreffen. Gleichwohl wird auf eine zeichnerische Festset-
zung verzichtet, da kein Bedarf besteht, innerhalb der 6ffentlichen Griinfliche die ge-
naue Lage und Breite der Wege vorzugeben.
Noch weniger sinnvoll ist eine bauleitplanerische Vorgabe fiir die Wege innerhalb der
Parkanlage. Ihre Fithrung wird der Gestaltungsplanung iiberlassen. Empfohlen wird ein
geschwungener Weg entlang der Nordkante des Wohngebietes, der sowohl in der Mitte
als auch im Osten jeweils einen Anschluf an die StraBe ,,Zur Bahn hat und der durch
die gliedernden Heckensegmente markiert wird.

=  Neben dem vorgeschlagenen Weges soll eine Mulde angelegt werden, um ggf. anfal-
lendes Niederschlagswasser aus dem Baugebiet aufzufangen, riickzuhalten und zu ver-
sickern.
Diese Mulde soll wegen des Grundwasserflurabstandes nicht sehr tief sein, aulerdem
erleichtert eine flache Ausprigung die Unterhaltung. Sie kann als Rasenfliche ausge-
prigt werden und je nach fldchenhafter Ausprigung — weil sie voraussichtlich sehr héu-
fig trocken sein wird — auch fiir andere Nutzungen wie z.B. Ballspielen dienen.

Auch nordlich der Strafie ,,Zur Bahn* wird Griinfliche festgesetzt. Die Flache ist bis zur Bahn-
linie bereits mit einer Vielzahl unterschiedlicher Laubgehélze bepflanzt und entwickelt sich zu
einem attraktiven Griinraum. Er bildet mit dem siidlich angrenzenden neuen Bereich einen zu-
sammenhangenden, parkartigen innerértlichen Freiraum, bei dem der nérdliche Teil vor allem
den Funktion des gestalterischen Rahmens, der optischen Abschirmung gegen die Bahnlinie
und der Anbindung an die nérdlich liegende Landschaft hat.

Grundsitzlich kénnte die Fliche in tiberwiegenden Teilen als Flache mit Bindungen fiir die
Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen und Striuchern festgesetzt werden. Damit
wiirde aber dem parkartigen Charakter nicht hinreichend entsprochen, denn auch diese Fliche
soll erlebbar sein. So sollen FuBwege genauso wenig ausgeschlossen sein wie Spielmoglichkei-
ten, Ruhebereiche mit Sitzméglichkeiten etc. Deshalb wird die Flache als ,,Griinfliche* mit der
Zweckbestimmung ,,Parkanlage® festgesetzt. Vorgaben zur Erhaltung der Gehélze sind entbehr-
lich, da die Fliche in Gemeindeeigentum steht, die Gemeinde die Baume und Strducher ge-
pflanzt hat und sie erhalten will.
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4.6 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Eingriinung der Wohngebiete erfolgt teilweise bereits innerhalb der Griinflache. Zu der
neuen ErschlieBungsstraBe und zur Strafe ,,Zum Sportplatz* hin braucht keine private Eingrii-
nung geschaffen werden, weil auf letzterer bereits eine Allee steht und bei ersterer eine solche
gepflanzt werden kann. EingriinungsmaBnahmen brauchen daher nicht festgesetzt werden.

Notwendig ist allerdings eine Durchgriinung der Wohngrundstiicke. Dabei ergibt sich nicht nur
ein allgemeiner Bedarf im Hinblick auf das Wohnumfeld und auf den Funktionswert fiir den
Naturhaushalt. Die Durchgriinung muf auch ein Gegengewicht zu den moglicherweise recht
groBen und auffillligen Baukorpern bilden und diese einbinden konnen. Zur standortgerechten
Durchgriinung des Gebietes wird deshalb festgesetzt, daf hochstimmige Laubbdume und -
striucher anzupflanzen sind. Die Zahl der Baume und Striucher richtet sich dabei nach dem
MaB der Versiegelung auf dem jeweiligen Grundstiick.

Die Beschrinkung auf heimische und standortgerechte Arten sichert nicht nur die Wirksamkeit
fiir den Naturhaushalt, sondern auch einen gestalterischen Grundkonsens hinsichtlich der lang-
fristig entscheidend prigenden Baumarten im Gebiet. Durch diese Vorgabe wird die Gestal-
tungsfreiheit nicht ungebiihrlich eingeschrénkt. Es wird zwar in einem Sachbereich in den Ge-
staltungsspielraum der Bauherrn eingegriffen, in dem diese oft empfindlich sind. Es kann je-
doch nur durch die Beschrankung auf die einheimischen und standortgerechten Arten sicherge-
stellt werden, daB zum einen der angestrebte hohe Wert fiir den Naturhaushalt erzielt wird und
daB zum anderen ein Minimum an landschafts- und ortsgestalterischer Typischkeit gegeben ist.
Auf weitere Vorgaben von Pflanzenarten wird jedoch zugunsten der Gestaltungsfreiheit der
Grundstiickseigentiimer verzichtet.

Bei der Pflanzung von Baumen und sonstigen tiefwurzelnden Gehdlzen ist auf die Belange der
Ver- und Entsorgungsanlagen Riicksicht zu nehmen. In Leitungsbereichen sind nur flachwur-
zelnde Geholze zuldssig. Die Bepflanzungen mit tiefwurzelnden Gehdlzen im Strafenraum und
gef. im StraBenrandbereich sollen mit den Ver- und Entsorgern abgestimmt werden.
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Stidtebauliche Werte

S. Stiidtebauliche Werte
Zweckbestimmung der Fliche m? %
1. | Bruttofliche Geltungsbereich 26.896 100
2. | Allgemeines Wohngebiet 12.708 47
Offentliche StraBenverkehrsfliche 1.078 4
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 1.128 4
Offentliche Griinfliche ,,Spielplatz* 1.410 5
1 Offentliche Griinfliche »Parkanlage* 10.572 39
) 3. | Versiegelbare Baugebietsfliche 3.050 11
(24%)
Versiegelbare Straflenfléiche 647 2
(angesetzt 60%)
Unversiegelbare Fliche 23.199 86
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6. Auswirkungen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7 ,,Jm Neuen Lande* erfolgt in der Hauptsache die Ausweisung eines
Wohngebietes von geringer Dichte im bisherigen innerortlichen Auflenbereich.

Dadurch wird kurzfristig die Errichtung von Wohngebiuden méglich.

Die bisherige, positive Wohnentwickung in der Ortslage Wehrbleck kann fortgesetzt und strukturell

eine Liicke im Ortsgefiige im Norden ergiinzt werden. Dem Wohnbaulandbedarf der Gemeinde wird
entsprochen.

Die gute Lage und die giinstige Zuordnung zur &ffentlichen Einrichtung bzw. Versorgungsmoglichkeit
wird genutzt.

Das Gebiet selbst emittiert im wesentlichen in geringem Mafle Verkehrslarm sowie Gerdusche durch
die iiblichen LebensiuBerungen in einem Wohngebiet. Der Larm ist wohngebietstypisch und bei der
geringen GroBe des Plangebietes so gering, dass die benachbarte Wohn- und Mischbebauung nicht
ungebiihrlich beeinflusst wird. Die Wohngebdude an den ZufahrtsstraBen werden durch die zusitzli-
chen Verkehrsemissionen nicht wesentlich beeintréchtigt.

Relevante Emissionen der Griinfldche ,,Parkanlage* werden nicht erwartet.

Das Plangebiet wird von Emissionen nicht wesentlich beriihrt. Als relevante Emittentin liegt die Bun-
desstraBe B 214 so weit entfernt, dass keine ungebiihrlichen Immissionen zu erwarten sind.

Es sind keine Anhaltspunkte ersichtlich, daB die Betriebsfahigkeit der Eisenbahnanlagen durch die
Planung ungebiihrlich beeintrachtigt wiirde.

Die vorhandene Griinanlage wird nach Siiden fortgefiihrt und ein attraktiver innerdrtlicher Freiraum
geschaffen. Der Freiraum wird nicht mehr durch eine FahrstraBe zerschnitten, sondern fiir Fufigénger
und Radfahrer reserviert.

Aufgrund der geringwertigen Bestandssituation, durch den geringen baulichen Nutzungsgrad und
wegen der positiven Auswirkungen der griinordnerischen und landschaftsokologischen Festsetzungen
sind die negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild gering.

Die unvermeidliche Beeintriachtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes wird innerhalb des
Plangebietes voll kompensiert.
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7. Ver- und Entsorgung

Der dstlich, siidlich und westlich anschlieBende Siedlungskorper ist bereits an die 6ffentlichen
Ver- und Entsorgungssysteme in der Gemeinde Wehrbleck angeschlossen. In den Straen ,.Im
neuen Lande® und ,,Zum Sportplatz* liegen bereits die entsprechenden Leitungen. Die Ver- und
Entsorgung dieses Bebauungsplangebietes kann durch einen direkten AnschluB (,,Zum Sport-
platz©) bzw. eine jeweilige Netzerweiterung sichergestellt werden.

Die Leitungsverteilung im &ffentlichen Bereich, insbesondere der neuen ErschlieBungsstrafie,
soll geméf DIN 1998 "Unterbringung von Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen"
geregelt werden. AuBerdem soll bei geplanten Anpflanzungen das DVGW-Arbeitsblatt GW 125
"Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsanlagen beachtet werden. Die Ver-

legung der Versorgungsleitungen im &ffentlichen Raum sollte durch einen Ortstermin mit allen
Versorgern abgestimmt werden.

71 Wasser / Abwasser

Die Trinkwasserversorgung kann durch Anschluss an das vorhandene Netz erfolgen. Es sind
hinreichende Versorgungskapazititen vorhanden. Im Zusammenhang mit der Trinkwasserver-
sorgung wird unter normalen Netzbedingungen auch der Grundschutz zur Léschwasserversor-
gung sichergestellt. Sowohl in der StraBie ,,Jm Neuen Lande® als auch in der Stralle ,,Zum
Sportplatz* liegen 125er PVC-Wasserleitungen.

Noérdlich des Plangebietes verlduft die Eisenbahnstrecke. Dort sind wahrscheinlich Unkraut-
vernichtungsmittel gespritzt worden (,,Einsatz von Herbiziden zur Gleisentkrautung*), so
daB Belastungen des Bodens bzw. Grundwassers nicht ausgeschlossen werden konnen. Au-
Berdem kdnnten Belastungen mit Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
aus belasteten Bahnschwellen vorliegen.

Deshalb sollten die zukiinftigen Anwohner ihr Trinkwasser grundsétzlich aus dem zentralen
Netz beziehen. Bei der ggf. vorgesehenen Errichtung von privaten Brunnen fiir Gartenbe-
wisserungszwecke etc. wird eine Untersuchung der Wasserqualitdt empfohlen. Die Analytik
sollte in Abstimmung mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Diepholz erfolgen.

Die Schmutzwasserbeseitigung kann ebenfalls durch direkten bzw. indirekten Anschluss an das
Kanalnetz, welches durch die beiden StraBen ,,Im neuen Lande* und ,,Zum Sportplatz“ verlauft,
erfolgen.

Die Oberflichenentwisserung ist im Hinblick auf einen groBtmoglichen Gewiésserschutz, den
Schutz des Grundwassers und der Oberflichengewésser vor Schadstoffeintragen sowie die
Vermeidung der Erhhung von Abflussspitzen vorzusehen. Von den neuen Baugrundstiicken
soll das anfallende Oberflichenwasser daher durch Versickerung auf Flichen oder in Mulden
auf den jeweiligen Grundstiicken oder auf den 6ffentlichen Griinfléchen beseitigt werden.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem nach der Abwasserbeseitigungssatzung der
Samtgemeinde die Verrieselung moglich ist und der im Landschaftsrahmenplan als ,,Bereich
mit hoher Grundwasserneubildungsrate verzeichnet ist. Deshalb konnte grundsitzlich da-
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von ausgegangen werden, daB auch die Versickerung von unbelastetem bzw. gering belaste-
tem Niederschlagswasser aus einem gering versiegelten Wohngebiet moglich sein wird.

Allerdings war nach Angaben der Unteren Wasserbehdrde insbesondere im stidlichen Teil
des Plangebietes lehmiger Boden, teilweise hoher Lagerungsdichten, im Untergrund zu er-
warten. Es ist die Versickerungsfihigkeit ermittelt worden. Die ,,Bodenuntersuchung zur
Versickerungsfiihigkeit* (Ingenieurplanung Wallenhorst, 13.6.2006) fand bei drei Bohrun-
gen im Juni den Grundwasserspiegel im Plangebiet in einer Tiefe zwischen 1,4 und 2,3 m
unter der Gelindeoberfliche. Der geringste Grundwasserflurabstand trat im Stidwesten des
Plangebietes auf, im Bereich des kleinen westlichen Wohngebietes. Im §stlichen Wohnge-
biet betrug der Grundwasserflurabstand 2 m, in der Griinfliche ,,Parkanlage” 2,3 m. Die An-
sprache der Bohrprofile und ein Versickerungsversuch im Bereich des stlichen Wohngebie-
tes ergaben, daB die Bodenverhéltnisse grundsitzlich fiir eine Versickerung geeignet sind.
Es wird eine Infiltrationsrate k; von 2 * 10” genannt. Dagegen spricht lediglich der "geringe’
Grundwasserflurabstand. Im 8stlichen Wohngebiet und vor allem in der Parkanlage dirfte
der Grundwasserflurabstand jedoch auch ausgangs des Winters bei mindestens 1,4 m bzw.
1,7 m liegen.

Deshalb ist eine Versickerung auf Flichen bzw. in flachen Mulden méglich. Sie ist auf den
jeweiligen Wohngrundstiicken erlaubnisfrei.

Im westlichen Wohngebiet diirfen diese Mulden nur flach sein bzw. ohne eine Gelidndeautho-
hung es ist eine Flichenversickerung durchzufithren, damit die vorhandene Gelidndehdhe nicht
unterschritten wird. Dort stehen fiir eine Versickerung grundsitzlich bis zu ¥ der Grundstiicks-
fliche zur Verfiigung bei Bodenverhéltnissen, die durch sandigen Oberboden und Mittelsand
bis in 1,5 m unter Gelindeoberfliche gekennzeichnet sind.

Im nordlichen und siidlichen Wohngebiet kann die Bodenoberfliche noch um ca. 20 cm vertieft
werden, ohne den wiinschenswerten Grundwasserflurabstand von 1 m zu unterschreiten. Dort
liegt unter dem Oberboden ebenfalls Mittelsand bis in ca. 1,4 — 1,7 m Tiefe, allerdings teilweise
unterbrochen durch eine diinne (2 dm) Schicht lehmigen Sandes.

Erginzend und alternativ zur Versickerung auf den Wohngrundstiicken ist die Versickerung in
einem Muldensystem innerhalb der dffentlichen Griinfliche zuldssig. Das Wasser mul} dazu
oberflichennah dorthin gefiihrt werden. Es wird empfohlen, das Grundstiicksniveau auf das
StraBenniveau anzuheben. Bei der Planung eines Muldensystems soll mit der Unteren Wasser-
behorde abgestimmt werden, ob eine Erlaubnis gem. § 10 NWG zu beantragen sein wird.

Auf der 6ffentlichen StraBenverkehrsfliche ist ebenfalls grundsitzlich eine Versickerung im
Seitenraum des 8 m breiten StraBengrundstiicks méglich. Da die Gestaltung, insbesondere die
der Wendestelle, noch nicht feststeht und speziell dort ein hoherer Versiegelungsgrad als 50%
denkbar ist, kann zur Sicherheit eine Sammlung und Ableitung in die 6ffentliche Griinflache
erfolgen. Dort steht hinreichend Platz fiir ein Riickhaltebecken bzw. eine Versickerungsmulde
zur Verfigung.

Die Oberkante der ErschlieBungsstrafe soll auf demselben Niveau liegen wie die Oberfliche
der StraBe ,,Im Neuen Lande* im Einmiindungsbereich. Die StraBenoberkante der Erschlie-
BungsstraBe soll die Riickstauebene sein.

Die Versickerung von auf den Verkehrsflichen anfallendem Niederschlagswasser bedarf der
vorherigen Erteilung einer Erlaubnis gem. § 10 NWG durch die Untere Wasserbehorde.
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Das anfallende Wasser ist gering belastet. Grundsétzlich ist auch schwach und méBig belastetes

Oberflichenwasser vor dem Einleiten in den Untergrund iiber eine bewachsene und belebte
Bodenzone zu fithren.

Eine Vorbehandlung von gegebenenfalls anfallendem, stark belasteten Niederschlagswasser ist
im Einzelfall in Abstimmung mit der Wasserbehérde festzulegen. Es wird allerdings davon

ausgegangen, daB in den beiden Wohngebieten kein stark belastetes Niederschlagswasser an-
fallt.

7.2 Energie

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen sollen den Versorgern so frith wie moglich
schriftlich angezeigt werden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem vorhandenen Leitungsnetz der EON-
Avacon. Bei Tiefbauarbeiten ist auf vorhandene Anlagen Riicksicht zu nehmen, damit Schiden
und Unfille vermieden werden. Dies gilt besonders im Bereich der Gemeindestrafien ,.Jm Neu-
en Lande“ und ,,Zum Sportplatz®. Schachtarbeiten in der Ndhe vorhandener, elektrischer Verso-
rungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Vorab sollte in jedem Fall der Verlauf erdver-

legter Versorgungseinrichtungen durch den Versorgungstriger in der Ortlichkeit angezeigt
werden.

Seitens der EWE ist eine Erschliefung mit Erdgas und Telekommunikation vorgesehen. Die
Trassenfestlegung kann beim Ortstermin erfolgen.

Auch die Dt. Telekom beabsichtigt, das Baugebiet mit Telekommunikationsleitungen zu ver-
sorgen. Die Dt. Telekom Netzproduktion GmbH wiinscht, dal Beginn und Ablauf der Erschlie-
BungsmaBnahmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

7.3 Abfall / Altlasten

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch die AbfallWirtschaftsGesellschaft mbH, Bassum,
durchgefiihrt. Die geplante Wendestelle ist mit 20 m hinreichend fiir das Wenden eines Miill-
fahrzeugs dimensioniert.

Nordlich des Plangebietes verlduft die Eisenbahnstrecke. Wie bereits unter 7.1 angesprochen,
sind dort wahrscheinlich Unkrautvernichtungsmittel gespritzt worden (,,Einsatz von Herbiziden
zur Gleisentkrautung®), so daB Belastungen des Bodens bzw. Grundwassers nicht ausgeschlos-
sen werden kénnen. AuBerdem konnten Belastungen mit Polyzyklischen Aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK) aus belasteten Bahnschwellen vorliegen.

Ansonsten liegen keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte oder schidliche Bodenver-
dnderungen vor. Sollten im Zuge von weiteren Planungen und Mafinahmen sowie Erdarbeiten
Hinweise auf schiadliche Bodenverinderungen, Altablagerungen oder problematische Altstand-
orte gefunden werden, so sind diese zu priifen und unverziiglich der Unteren Abfall- und Bo-
denschutzbehorde beim Landkreis anzuzeigen.

Gde. Wehrbleck, Bp. 7 ,,Jm Neuen Lande* -23 - =



8. Kosten und bodenordnende Mafinahmen 9. Bodenfunde

8. Kosten und bodenordnende MaBnahmen
Fiir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind ErschlieBungsmafinahmen erforderlich.
Der Gemeinde Wehrbleck entstehen aus der ErschlieBung Kosten, die derzeit ermittelt werden.

Auch fir die Umsetzung der naturschutzrechtlichen Kompensation und der Anlage der anderen
Elemente in der Griinanlage kommen Kosten auf die Gemeinde zu, die noch zu ermitteln sind

und die, soweit sie die Kompensation betreffen, auf die Eingriffsverursacher umgelegt werden
kénnen.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht vorgesehen. Sollten bodenordnende MaBnahmen not-
wendig werden, bildet der Bebauungsplan die dafiir notwendige Grundlage.

9. Bodenfunde

Bodenfunde sind Sachen oder Spuren, die in der Erde oder im Wasser gefunden werden und bei
denen AnlaB zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind. Es kann sich z.B. um
TongefiBscherben, Urnen, Steingerite, Metallgegensténde, Knochen, Gegensténde aus Leder
oder Holz oder z.B. um Steinkonzentrationen, Holzkohleansammlungen, Aschen, Schlacken,
auffillige Bodenverfirbungen etc., auch geringe Spuren solcher Funde, handeln.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, wird darauf hingewiesen, daB diese Funde meldepflichtig sind (§ 14 Abs. 1 Nie-
ders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978). Diese Funde sind unverziiglich der zusténdigen
unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Diepholz (Tel. 05441 976-4468 oder 05441
976-0) und dem Niedersichsischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Referat Archdologie (Tel.
0511 925-5369 oder 0511 925-0) zu melden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der

Arbeiten und der Unternehmer. Der Beginn der Erdarbeiten ist rechtzeitig vorher dem Land-
kreis anzuzeigen.

Zutage tretende archiologische Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. es ist fiir ihren Schutz Sorge zu tragen (§ 14 (2)

Nds. Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.
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10.  Eingriffsbeurteilung

10.1  Beschreibung und Bewertung von Natur und Landschaft

Nach der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands wird das Plangebiet noch dem westlichen
Ausléufer des ,,Sulinger Geestrandes® zugerechnet.

Es handelt sich um ein im wesentlichen ebenes, grundwassernahes, {iberwiegend entwissertes
Talsandgebiet, das in der Hauptsache ackerbaulich und als Siedlungsgebiet genutzt und durch
innerortliche, hofnahe und straBenbegleitende Geholzbestinde sowie Wildchen strukturiert
wird.

Die potentielle, natiirliche Vegetation ist die des Stieleichen-Birken-Waldes bzw. bei "besseren’
Béden auch die des Eichen-Buchenwaldes.

Im Plangebiet ist das Geldnde eben.
Es sind keine klimatischen Besonderheiten erkennbar.

Folgende Biotoptypen sind im Plangebiet vorhanden:

e  Acker mit geringer Bedeutung,

o gepflasterte Fliche mit geringer Bedeutung,

e heimische Laubgehdlze mit hoher Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.

In direkter Nachbarschaft befinden sich:
¢ Bebaute und versiegelte Fliche ohne Bedeutung,
e Ziergirten mit heimischen und fremden Gehdlzen mit mittlerer und geringer Bedeutung,

¢ Nutz- und Bauerngirten, teilweise mit heimischen Geholzen mit mittlerer und geringer
Bedeutung,

e Nadelgeholze und heimische Laubgeholze mit mittlerer bis hoher Bedeutung fiir den Bio-
top- und Artenschutz.

Das Landschaftsbild wird durch die Siedlung mit Wohngebiuden und Ziergérten sowie den
Geholzgiirtel an der Bahn und die GroBgeholze auf der Westseite geprigt.

10.2  Eingriffsbeurteilung

Die planerische Umwandlung der GemeindestraBie ,,Zur Bahn“ in einen FuB- und Radweg muf3
nicht zwangsl4ufig mit einer gesamten oder teilweisen Beseitigung des vorhandenen Pflaster-
weges einhergehen. Daher wird keine Entsiegelung angesetzt.

Die Fliche zwischen der bisherigen Gemeindestrafie und der Bahnlinie ist mit heimischen und
standortgerechten Laubgehdlzen bepflanzt. Durch die Festsetzung der Fldche als Parkanlage
wird eine parkartige Bepflanzung gesichert und eine Umnutzung, z.B. zu landwirtschaftlichen
Zwecken, ausgeschlossen. Da aber der Gehdlzbestand vorhanden und die Umwandlung in Ak-
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ker eher theoretischer Natur sind, wird hier weder ein relevanter Eingriff noch eine relevante
Kompensationswirkung durch die Planfestsetzungen angerechnet.

Die beiden Plangebietsteile GemeindestraBe ,,Zur Bahn“ und Geholzfliche nordlich davon
bleiben daher bei der weiteren Eingriffsbeurteilung aufler Betracht.

Fiir den Siidteil des Plangebietes werden im Bebauungsplan Wohngebietsfldchen und Straen-
verkehrsflichen festgesetzt. Hier werden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbe-
reitet. Durch den Bau der ErschlieBungsstrae und die Errichtung von Gebduden und Nebenan-
lagen kann es zu einer maximalen Versiegelung von 3.697 m? auf einer Gesamtfldche von
20.972 m? kommen. Durch Bebauung und Versiegelung kommt es, bezogen auf das Schutzgut
,Arten- und Lebensgemeinschaften® zu einem Verlust an Ackerfliche / Ackerbrache.

Ein Teil der Versiegelung ist bereits heute zuldssig. Das westliche Wohngebiet, die Fliche ent-
lang der Strale ,,Zum Sportplatz* liegt zwischen Wohnbebauung auf der Nord- und der Siidsei-
te und ist durch diese Bebauung sowie das gegeniiberliegende Wohngebiet geprigt und durch
die Gemeindestralie erschlossen. Die Liicke zwischen den Gebduden betrigt etwa 70 m. Die
Fliche ist daher Teil des Innenbereiches und gem. § 34 BauGB bebaubar.

Gleiches gilt fiir den Ostteil des Ostlichen Wohngebietes. Er liegt in einer ca. 40 m breiten Liik-
ke zwischen der vorhandenen Bebauung an der Gemeindestrafie.

Beide Teilflichen sind in der Tiefe der benachbarten Grundstiicke als Innenbereich zu werten,
fiir den gem. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB keine Kompensation erforderlich ist. Diese Innenbe-
reichsflichen umfassen 5.500 m2. Damit verbleibt ein Eingriff durch die bisher unzulassige
Versiegelung auf 7.208 m? Grundstiicksfliche, also 1.730 m? Eingriff durch Versiegelung auf
den Wohngrundstiicken sowie 647 m? im StraBenraum.

Auf den versiegelten Flichen tritt ein vollstdndiger Funktionsverlust des Bodens auf. Der Land-
schaftsfaktor Wasser ist durch die Veriinderung der Versickerungsverhéltnisse und der Land-
schaftsfaktor Klima/Luft durch die Zunahme der Versiegelung betroffen.

Der Landschaftsfaktor Landschaftsbild wird durch die Bebauung innerortlichen Ackerfldche
nicht wesentlich beeintrichtigt. Vielmehr wird er durch die vorgesehene Pflanzung heimischer
Baume und Strducher begiinstigt.

Die Beeintrichtigung von Natur und Landschaft wird durch wertsteigernde Mafinahmen im
Plangebiet selbst kompensiert.

Die vermeidenden Planungsiiberlegungen und Planungsinhalte
e Sparsame Erschlieung und

e Beschrinkung der zuldssigen Versiegelung auf den Grundstiicken

sind bereits in Kap. 4 erldutert worden.
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Die Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf das unbedingt notwendige MaB ergibt sich
auch aus dem Optimierungsgebot des BauGB.

Die nicht vermiedenen Beeintrichtigungen werden innerhalb der Freiflichen der Wohngebiete
und auf dem StraBengrundstiick durch das Pflanzen von Baumen und Strauchern teilweise
kompensiert.

Die Mafinahmen dienen neben der teilweisen Kompensation des Eingriffs vor allem der Durch-

griinung des Gebietes, der Einbindung von Baukdrpern und der Verbesserung des Wohnumfel-
des.

Wesentliche aufwertende Mafinahmen werden in der geplanten Griinfliche durchgefiihrt. Ein
Teil der Fliche soll heckenartig mit heimischen und standortgerechten Laubgeholze bepflanzt,
auf einem weiteren Teil eine Obstwiese angelegt werden. Die verbleibende Flidche wird parkar-
tig gestaltet und fiir Kinderspielen und Tageserholung genutzt.

Ermittlung des Eingriffsfliichenwertes

Biotoptyp Eingriffsfliche = Wertfaktor  Eingriffsflichenwert

m? WE/m? m? x WE/m?
Acker bzw. Ackerbrache (an drei 15.472 m? 0,7 WE/m? 10.830 WE
(Sieltep Stlrekst n'fb;a'n Sleélunsi, ag (20.972 m? Gel-
er vierten Seite liegt eine Strafe) tungsbereich
abzgl. 5.500 m?
Innenbereich)
Der Eingriffsflichenwert des unbebauten Gebietes betrigt 10.830 WE

Ermittlung des Kompensationswertes

Eingriffsfliche = Wertfaktor = Eingriffsflichenwert

Biotoptyp m? WE/m? m? x WE/m?
Bebaute und versiegelte Flidche 2.377 m? 0 WE/m? 0 WE
Wassergebundene Wegeflichen 500 m? 0,5 WE/m? 250 WE
Begriinte Verkehrsflichen 431 m? 0,7 WE/m? 302 WE
groBle Ziergdrten mit heimischen 5.478 m? 1,0 WE/m? 5.478 WE
Geholzen
Gestaltete Parkanlage 4.786 m? 1,2 WE/m? 5.743 WE
Baum-Strauch-Hecke aus heimi- 400 m? 1,5 WE/m? 600 WE
schen und standortgerechten Laub-
geholzen
Obstwiese 1.500 m? 1,5 WE/m? 2.250 WE
Der Kompensationswert des vollstindig bebauten Gebietes betriigt 14.623 WE
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Kompensationsbilanz im Baugebiet

Eingriffsflichenwert des unbebauten Gebietes 10.830 WE

abzgl. Kompensationswert des vollstindig bebauten und begriinten 14.623 WE
Gebietes sowie der angelegten Parkanlage

Kompensationsdefizit 3.793 WE

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird im Plangebiet iiberkompensiert. Es verbleibt ein
Kompensationsiiberschufl von 3.793 Werteinheiten. Dieser kann und soll fiir andere Eingriffe
der Gemeinde Wehrbleck angerechnet werden.

-

o
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Umweltbericht

U1. Einleitung

Ul.1 Kurzdarstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes, soweit es nicht um die Umwidmung der vorhandenen
Strafle ,,Zur Bahn“ und die Festsetzung des Gehdlzbereiches nordlich davon geht, betrifft die
Art der Nutzung auf rd. 20.972 m? bisheriger Ackerfliche bzw. Ackerbrache. Dieser Bereich,
auf dem wesentliche Nutzungsinderungen vorgesehen und vorbereitet werden, wird im folgen-
den betrachtet, wihrend sich fiir das Stralengrundstiick und der Bereich bis zur Bahnstrecke bei
der Umweltpriifung keine relevanten Umweltauswirkungen ergaben.

Auf der bisherigen Ackerfliche wird der Bau einer Strafle, von Wohnh&usern und von Neben-
anlagen zugelassen, die Anlage von Girten ermdglicht sowie die Pflanzung von Baumen und
Striuchern in den Girten sowie von Baum-Strauch-Hecken, von Obstwiese und von Parkanlage
vorgeschrieben. Durch die vielen BepflanzungsmaBnahmen kommt es zu einer Uberkompensa-
tion des Eingriffs in den Naturhaushalt, der fiir einen anderen, kiinftigen Eingriff der Gemeinde
Wehrbleck angerechnet werden kann.

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortslages Wehrbleck in einer Liicke zwischen den Wohn-
gebieten an den Straflen ,,Im Neuen Lande®, ,,Zum Sportplatz“ und ,,Zur Bahn“. Es ist allseitig
von diesen StraBen bzw. der daran liegenden Bebauung umgeben.

Das Plangebiet ist vollstindig als Acker bzw. Ackerbrache genutzt.

Der Geltungsbereich ist teilweise bereits ohne Bebauungsplan bebaubar, weil die Flachen in

den Bauliicken an den Strafen ,,Zum Sportplatz“ und ,,Im neuen Lande* als Innenbereich zih-
len.

Durch die Planung wird auf dem AuBBenbereichsteil der bislang unbebauten Grundstiick eine
bauliche Inanspruchnahme von Grund und Boden zugelassen. Die Gesamtversiegelung durch
Stralen, Wege und bauliche Anlagen im Wohngebiet kann bis zu rd. 2.377 m? erreichen. Au-
Berdem ist damit zu rechnen, daf auf 500 m? FuBwege befestigt werden. Es sollen bepflanzte
private Girten von mindestens rd. 5.478m? mit heimischen Laubbdumen und -strduchern ange-
legt werden. In der Griinfliche soll auf ingesamt mindestens 400 m* heimische Laubbdume und
—strducher in Heckendichte gepflanzt, auf 1.500 m? Obstwiese angelegt und auf 4.786 m? Park-
anlage mit Spielmoglichkeiten gestaltet werden.

Mit den Bebauungsplanfestsetzungen wird die genannte Bebauung durch Wohn- und Nebenge-
biude sowie sonstige bauliche Anlagen (z.B. StraBen, Wege, Zufahrten und Stellplitze) und
damit eine wesentliche und nachhaltige Beeintriichtigung der Leistungsféhigkeit des Natur-
haushaltes vorbereitet, wihrend das Auffiillen der Siedlungsliicke keine wesentliche Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes bewirkt. Dieses wird durch die Bepflanzugsmafinahmen
vielmehr von Grund auf aufgewertet. Der Eingriff durch Versiegelung wird im Gebiet durch die
festgesetzten Pflanzungen iiberkompensiert.
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U1.2 Ziele des Umweltschutzes

Fiir die Planung sind grundsétzlich insbesondere die Ziele der folgenden Gesetze und Verord-
nungen zu beriicksichtigen:

Planungs- und Bauordnungsrecht:

BauGB  Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBL. 1,
S. 2141, 1998 1, S. 137) zuletzt gedindert am 21.12.2006;

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Januar 1990

NBauQO  Niedersidchsische Bauordnung

Boden:
BBodSchG Bundesbodenschutzgesetz
NBodSchG Niedersichsisches Bodenschutzgesetz
Wasser:

WHG Wasserhaushaltsgesetz
NWG Niedersichsisches Wassergesetz

Luft / Schall:

BImSchG Gesetz zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunrei-
nigungen, Gerdusche, Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge

TA-Liarm Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (Sechste Allgemeine Verwal-
tungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz )

Naturschutz:
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
NNatG  Niedersédchsisches Naturschutzgesetz
UVPG Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeit

Fiir die Planung sind grundsétzlich insbesondere die Ziele der folgenden Fachpléne zu beriick-
sichtigen:

Fliachennutzungsplan der Samtgemeinde Kirchdorf.

Die Ziele und ,,Umweltbelange wurden in der Planung dadurch beriicksichtigt, dafl

» die notwendigen Wohnbaugrundstiicke an einem geeigneten Standort mit direktem An-
schluB an die Siedlung mit vorhandenen Wohngebieten und Anliegerstraen angeord-
net werden,

* das Gebiet unter Nutzung von vorhandenen GemeindestraBen und einem geringen An-
teil von 5% neuer Strafenfliche sparsam erschlossen wird,

* die Versiegelung innerhalb des Wohngebietes eng begrenzt wird,
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= das Gebiet durch die Parkanlage attraktiv und intensiv eingegriint wird und innerhalb
der Wohngrundstiicke weitere, funktional und gestalterisch relevante Anpflanzungen
vorzunehmen sind, mit denen der Eingriff kompensiert wird.

uU2. Beschreibung und Bewertung der ,,Umweltauswirkungen*

021 Bestandsaufnahme

Das beplante Gebiet ist Ackerflache mit geringer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaf-
ten.

In direkter, beeinflufiter Nachbarschaft befinden sich:
* Bebaute und versiegelte Fliche ohne bzw. mit geringer Bedeutung,

= Ziergérten mit heimischen und fremden Gehdlzen mit mittlerer und geringer Bedeu-
tung,

* Nutz- und Bauerngirten, teilweise mit heimischen Gehdlzen mit mittlerer und geringer
Bedeutung,

* Nadelgehélze und heimische Laubgehdlze mit mittlerer bis hoher Bedeutung fiir den
Biotop- und Artenschutz.

Das Landschaftsbild wird durch die Siedlung mit Wohngebiuden und Ziergérten sowie die
intensive Landwirtschaft geprégt.

Besonderes kulturelles Erbe oder andere besondere, umweltrelevante Belange sind nicht be-
kannt.

U2.2 Prognose

Bei Durchfithrung der Planung wird auf landwirtschaftlicher Fliche ein Wohngebiet von gerin-
ger, orts- und lageangepaliter Dichte entstehen.

Es wird Ackerland mit Strae, Wohngebiuden, Nebengebiuden und Garagen sowie Zufahrten
und Stellpldtzen bebaut. Dadurch wird Boden versiegelt.

Auf den privaten Grundstiicken werden neben den baulichen Anlagen Gérten angelegt und be-
pflanzt. Zwischen den beiden Wohngebietsteilen und nordlich davon in der Griinflédche sowie
in den Giirten werden heimische und standortgerechte Laubbidume und Straucher in Gruppen-
bzw. Heckenstrukturen gepflanzt. Dadurch wird die Strukturvielfalt erhoht und eine Verbin-
dung zur Geholzstruktur entlang der Bahn geschaffen. Auerdem wird eine Obstwiese angelegt.

Es entsteht geringer Verkehr, der die vorhandenen GemeindestraBen belastet.
Bei der baulichen Nutzung des Gebietes kdnnen evtl. archéologische Funde gemacht werden.
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Bei Verzicht auf die Realisierung der mit der Planung zugelassenen Mafinahme wiirde weiter-
hin innerhalb der Ortslage intensive landwirtschaftliche Ackernutzung betrieben.

Auf den vorhandenen StraBen fiinde weiterhin nur der Anliegerverkehr und landwirtschaftlicher
Verkehr statt.

Die bendtigten Wohngrundstiicke miifiten an anderer Stelle erschlossen und bebaut werden.

U2.3 Vermeidung und Kompensation

Zur Vermeidung von Eingriffen dienen die:
= gsparsame ErschlieBung unter Nutzung vorhandener Strafien,
» Beschrinkung der Versiegelung und der Gebaudehshe auf das notwendige und

= die angepaBte Gestaltung der Gebzude.

Die nicht vermiedenen Beeintrichtigungen sollen auf den privaten Grundstiicken und in der
Griinfliche ausgeglichen werden durch

«  Anpflanzen von heimischen Laubbiumen und -strauchern in Abhingigkeit von der tat-
sichlichen Versiegelung und

= Heckenpflanzung, Parkanlage und Anlage von Obstwiese.

U2.4 Planungsalternativen

Der Standort ergibt sich durch die rechtswirksame Flachennutzungsplandarstellung. Ein geei-
gneterer Standort als der gewéhlte ist nicht ersichtlich.

Eine Verkleinerung des Gebietes entspréiche nicht dem bisher bekannten Bedarf und dem Inter-
esse, ein zusammenhéingendes Gebiet sparsam zu beplanen und zu erschliefien. Eine Vergrofie-
rung des Gebietes kann bei susitzlichem Bedarf kiinftig zu Lasten der Griinfléche erfolgen.

Die ErschlieBung kénnte intensiver und das Baugebiet groBer sein. Dabei stiinde einem Gewinn
an Baugebietsflache ein erheblicher Mehrauswand fiir StraBe und technische Infrastruktur so-
wie ein Verlust an Griinfliche gegeniiber.

Statt der gewihlten MaBe der baulichen Nutzung konnte auch eine noch schwichere Versiege-
lungsmoglichkeit oder eine geringere Gebaudehshe gewihlt werden. Damit wiirde aber weder
dem absehbaren Bedarf der Bauherren noch der gebotenen Gestaltungsfreiheit entsprochen.
Vielmehr wire die Gestaltungsfreiheit der Bauherren stirker eingeschrinkt und die Nutzungsin-
tensitit geringer als ortsvertraglich moglich. AuBerdem wiirde ggf. den Bedarf an Wohnbauland
an anderer Stelle erhoht, da bei geringeren Nutzungsziffern mit einer geringeren Befriedigung
des Wohngrundstiicksbedarfs zu rechnen ist.

Hohere MaBe der baulichen Nutzung entsprachen nicht dem Charakter des Wohngebietes in der
lindlich strukturierten Gemeinde und nicht der Umgebungsnutzung.
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SchlieBlich konnte die Griinstruktur geringfligig verstérkt oder deutlich vermindert werden. Thre
VergroBerung ndhme mehr Baufléche in Anspruch, beanspruchte mehr Gartenfléche und wiirde
kaum noch etwas von der ohnehin schon kleinen Wohngebietsflache auf bisherigem Auflenbe-

reich lassen. Wiirde die Griinstruktur vermindert, wire sie optisch und funktional weniger
wertvoll.

Daher sind unter Beriicksichtigung der stadtischen Entwicklungs- und Gestaltungsziele und vor
dem Hintergrund der voraussichtlichen Bauherreninteressen keine ,,yumweltschonenderen® Pla-
nungsalternativen ersichtlich.

us3. Zusitzliche Angaben

U3.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung / Hinweise auf Erkenntnisschwie-
rigkeiten

Gepriift wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die die ErschlieBung, Bebauung und

Begriinung eines Wohngebietes und die Anlage einer Griinfliche auf bisheriger Ackerfliache
ermdoglichen.

Es wurden keine technischen Verfahren bei der Umweltpriifung verwendet.

Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf.

U32  Geplante Uberwachungsmafinahmen

Auf der Vorhabensebene wird gepriift, ob die Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes entsprechen.

Weitere MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen sind nicht erforderlich und
nicht geplant.

U33 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

In der Siedlungsliicke zwischen den Strafien ,,Zum Sportplatz®, ,,Zur Bahn“ und ,,Im Neuen
Lande® werden auf ca. 2 ha Ackerfliche ein Wohngebiet und eine Offentliche Griinfliche fest-
gesetzt. Es soll durch die vorhandene StraBe und eine neue StichstraBe erschlossen sowie ein-
gegriint und durchgriint werden.

Das Gebiet bereitet ca 9 Bauplitze vor, auf denen die Gesamtversiegelung einschlieBlich Zu-
fahrten etc. 24% nicht iiberschreiten darf. Es werden nur 5% des Plangebietes fiir neuen Stra-

fen gebraucht, insgesamt miissen mindestens 82% des Plangebietes unversiegelt bleiben und
begriint werden.

Bei der Planung werden die gesetzlichen Vorgaben und die in Plinen und Programmen zum

Bodenschutz, zur Eingriffskompensation, zum Immissionsschutz und zur Luftreinhaltung sowie
zum Gewdsserschutz eingehalten.
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Mit der Umsetzung der Planung wird statt landwirtschaftlicher Nutzung kiinftig eine Wohnnut-
zung in Form eines Wohngebietes betrieben. Durch den Bau der Wohnhéuser und Nebenanla-
gen wird Boden versiegelt, es entsteht Verkehr, es entstehen wohngebietstypische Emissionen.
AuBerdem wird eine Parkanlage mit Spielmoglichkeiten, dichter Bepflanzung und mit Obstwie-
sen angelegt.

Wenn auf die Umsetzung verzichtet wird, wird die bisherige Ackernutzung fortgesetzt werden.
Der Baulandbedarf muss an anderer Stelle befriedigt werden. Wird eine intensivere Nutzung
zugelassen, so sind ungebiihrliche Ausnutzungen und daraus resultierende Konflikte moglich.
Wird die zulissige Nutzung vermindert, dann ist mit weniger Wohngebauden und hoherem
Baulandbedarf an anderer Stelle zu rechnen.

Der Eingriff in die Natur wird durch MaBnahmen im Gebiet iiberkompensiert. Es verbleibt ein
Kompensationsguthaben fiir andere Eingriff der Gemeinde Wehrbleck in Natur und Landschaft.

Unter Beriicksichtigung der gemeindlichen Entwicklungs- und Gestaltungsziele und vor dem
Hintergrund der voraussichtlichen Bauherreninteressen sind keine ,,umweltschonenderen® Pla-
nungsalternativen ersichtlich.
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Verfassererklarung, Verfahrensablauf

Verfassererklarung

Der Entwurf der Bebauungsplanes Nr. 7 ,Im Neuen Lande® wurde ausgearbeitet von
Michael Schwarz, Raum- und Umweltplaner elmenhorst.

Delmenhorst, 20. Mai 2(% /

Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Wehrbleck hat am 17.04.2008 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 7 beschlossen. Nach Wiirdigung der in den Beteiligungen gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB vorgebrachten Anregungen wurde am 28.01.2010 die sffentliche Auslegung beschlos-
sen. Der Entwurf hat vom 19.02. bis 18.03.2010 offentlich ausgelegen. Am 20.05.2010 hat
der Rat der Gemeinde Wehrbleck die vorgebrachten Anregungen abgewogen und den Bebau-
ungsplan Nr. 7 als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Gemeinde Wehrbleck in seiner Sitzung am 20.05.2010
susammen mit der Planzeichnung zur Beschlussfassung vorgelegen.

Wehrbleck, den ......ooeeeeen
(Biirgermeister)
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