.

Bauherm ihre Fassaden passend zu den Dichern gestalten. Somit ergeben sich auch fiir die
Fassadengestaltung gewisse Vorgaben, ohne dass besondere Regelungen dafiir getroffen
werden.

b) Hohen

Die Hohenlage der Hiuser wird begrenzt, um eine ortsuntypische Bebauung und
Unzutriglichkeiten zwischen benachbarten Hiusern zu vermeiden. Typisch fiir die
traditionelle, von der Landwirtschaft gepriigte Bebauung in Marklendorf sind liegende
Gebiude ohne Sockel. Dabei soll es bleiben. AuBierdem entstehen Unzutriglichkeiten z. B.
wenn ein Haus ohne Keller gebaut wird und das Nachbarhaus mit einem Sockel mit 1,40 m
iiber Gelindeoberfliche. Deshalb wird die Hohe der Oberkante des Erdgeschossfertig-
fuBbodens auf im Mittel héchstens 0,80 m iiber der Héhe der gewachsenen Geldndeoberfliche
begrenzt.

Die Festsetzung der Sockelhdhe "im Mittel ... iiber der gewachsenen Geldndeoberfliche”
kniipft an die Regelung des § 16 Abs. 1 NBauO an.

c) Versickerung von Niederschlagswasser

Durch die 6rtliche Bauvorschrift werden auerdem 6kologische Anforderungen im Plangebiet
geregelt. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll wie das Ober-
flichenwasser der StraBen an Ort und Stelle versickert werden. Damit werden Beeintréichti-
gungen des Schutzgutes Wasser vermieden. Der Abfluss des Oberfldchenwassers wird verhin-
dert und die bestehende Grundwasserneubildungsrate erhalten. Um sicherzustellen, dass das
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert wird, wird in der ortlichen Bauvor-
schrift eine entsprechende Regelung getroffen.

4. Offentliche Verkehrsflichen

Ziel der Festsetzung 6ffentlicher Verkehrsflichen ist eine geordnete Verkehrserschlieung der
Flichen, auf denen eine Bebauung geplant ist.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der Bundesstrae B 214 aus iiber den Berkhofer Weg.
Die Erschliefungsstrafie wird von Osten nach Westen in das Plangebiet hineingefiihrt. Um die
geplante Versickerung im  Strafenseitenraum gewihrleisten zu konnen, wird eine
StraBenbreite von 8 m festgesetzt. Am Ende der StraBe ist eine Wendeanlage erforderlich.

Im Westen des Plangebiets zweigt eine etwas schmalere Stichstrale nach Norden ab, um die
beiden Grundstiicke im Norden zu erschlieen. Ein Wendeplatz ist am Ende der Strafle nicht
notwendig. Pkw konnen auf den Grundstiicken wenden. Das Miillfahrzeug muss nicht in die
StraBe hineinfahren. Der Miill muss zur StichstraBe gebracht werden. Das ist bei der
Entfernung von rd. 40 m zumutbar.

Von dieser ErschlieBungsstrale aus wird nach Norden eine Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung ,,FuB- und Radweg" festgesetzt. Uber sie kénnen der geplante Spielplatz
und die 6ffentliche Griinfliche erreicht werden.

5. Offentliche und private Griinflichen: Spielplatz, Waldrand und
Pflanzstreifen

Ziel des Bebauungsplanes ist, die neuen Ortsréinder einzugriinen und einen harmonischen
Ubergang von der geplanten Bebauung zum vorhandenen Wald zu schaffen. Dafiir werden die
Flichen am Rand des Plangebiets als o6ffentliche und private ,Griinflichen” mit der
entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.
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Im Plangebiet wird ein 6ffentlicher Spielplatz fiir Kinder im Alter von 6 - 12 Jahren erforder-
lich. Der Spielplatz soll von allen Grundstiicken gut erreichbar sein. Er wird daher in der
Griinfliche am Nordwestrand des Plangebiets angeordnet. Die festgesetzte Fliche ist
ca. 600 m? groB.

Am Nordrand des Plangebiets soll durch die Griinfliche auch ein Abstand zu der geplanten
Bebauung eingehalten werden. Die Griinfliche erhilt die Zweckbestimmung ,,Waldrand®. Sie
kann zum Teil mit einheimischen Striuchern bepflanzt werden, aber auch einer
Eigenentwicklung iiberlassen werden. In der Griinfliche sollen Wege zu dem geplanten
Spielplatz und zum Waldrand entstehen.

Am West- und Siidrand wird als Ubergang in die freie Landschaft eine private Griinfléche mit
der Zweckbestimmung ,,Pflanzstreifen” festgesetzt. Die Fldchen sollen mit einheimischen,
standortgerechten Striuchern und Laubgeholzen bepflanzt werden

Als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen hat die am Rand der Ortslage gelegene, intensiv
landwirtschaftlich genutzte Fliche geringe Bedeutung. Durch die Anpflanzungen in den
Hausgiirten und auf den offentlichen und privaten Griinflichen werden neue, artenreichere
Lebensrdume geschaffen. Die Flachen sollen im {ibrigen durch die Bepflanzung mit
Laubgeholzen so aufgewertet werden, dass sic als Ausgleichsmainahme fiir die Boden-
versiegelung im Plangebiet dienen.
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6. Flacheniibersicht

Art der Nutzung Flaeche (m2)|Flaeche (m2)| Anteil (%)
Wohngebiet noérdlich der StraBe 9.924
Wohngebiet siidlich der StraBe 7.051
Summe Nettobauland 16.975 66,9%
private Griinfliche am West- und Siidrand 2.156 2.156 8,5%
PlansiraBe 1.870
Stichweg nach Nordosten 306
FuBweg 45
Summe Verkehrsflichen 2.221 8,8%
Abstandsfliche zum Wald 3.418
Spielplatz 600
Summe Griinflichen 4.018 15,8%
GESAMTFLACHE DES PLANGEBIETS 25.370 100,0%

IV. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MaRnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Gemeinde kann iiber die Flichen im Plangebiet verfiigen. Zur Durchfilhrung des
Bebauungsplans muss sie die geplanten 6ffentlichen Stralen, den FuB- und Radweg und die
offentlichen Griinflichen herstellen.

Die Kosten dieser Mainahmen sollen aus der Erlésen gedeckt werden, die der Gemeinde
beim Verkauf der geplanten Baugrundstiicke an Bauinteressenten zufliefien.

2. Bodenordnende und sonstige Malnahmen

Aufgrund des notariell beurkundeten Kaufangebots, das der private Grundstiickseigentiimer
der Gemeinde gemacht hat, verfiigt die Gemeinde iiber die Flichen im Plangebiet. Die
Flichen kénnen daher ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen des Bebauungsplans
parzelliert werden. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist nicht

erforderlich.
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V. Abwiégung

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, dass der Bebauungsplan das Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 6
BauGB) erfiillt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwigung hat das Bundesverwaltungsgericht in
zahlreichen Entscheidungen geklirt (vgl. zum folgenden Gaentzsch, Berliner Kommentar zum BauGB, § 1
Rn 67). Sie beziehen sich sowohl auf den Abwigungsvorgang als auch auf das Abwigungsergebnis. Das
Abwigen als Vorgang besteht aus zwei Stufen:

o der Emittlung und Zusammenstellung des Abwigungsmaterials und

o der Gewichtung des Abwigungsmaterials.

In der ersten Stufe erfolgt also die Ermittlung und Zusammenstellung des Abwiigungsmaterials. Die
Gemeinde hat alle 6ffentlichen und privaten Belange,

o die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und

e die von dem Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten offentlichen Belange, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem
Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in § 1 Abs. 5 Satz 2,
Ziffer 1 - 10 BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall miissen beriicksichtigt werden:

1.  die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung,

2. die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger Bevélkerungsstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung und die Bevilkerungsentwicklung,

4.  die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes,

7. gemidB § la BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ... sowie das Klima,

8. die Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, des Verkehrs einschlieBlich des &ffentlichen
Personennahverkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und
Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden dargestellt. Zuniichst werden in
Abschnitt V.A die offentlichen Belange ohne die Umweltbelange behandelt und anschlieBend in einem
gesonderten Abschnitt V.B die Umweltbelange.

Die betroffenen privaten Belange werden in Abschnitt V.C dargestellt.

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwigungsmaterials (Abschnitt V.D).
Ein Teil der Gewichtung, insbesondere der verschiedenen Auswirkungen des Bebauungsplans auf ein und
denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwiigungsmaterials, Bei der
zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwigung der beteiligten Belange gegeneinander und unter-
einander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinde zur Geltung. Es ist Sache der Gemeinde,
die stidtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht einzelnen Belangen in der
konkreten Situation zukommt. Das Ergebnis muss ein abgewogener Plan sein.
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A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf éffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere

mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8

BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbeviolkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir

den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des § 5 NBauO gentigende VerkehrserschlieBung und die
Beachtung der Belange des Verkehrs,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitiitsnetz, an das Gas-
versorgungsnetz und an das Fernmeldenetz,

e die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

e cine geordnete Oberflichenentwisserung und

e einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewihrleistet.

a) VerkehrserschlieBung, Belange des Verkehrs

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 1I1.4. (S. 15) erldutert. Durch die
festgesetzten Verkehrsflichen wird eine den Anforderungen des § 5 NBauO geniigende
VerkehrserschlieBung gewihrleistet.

b) Ver- und Entsorgung

Tréager der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband Fallingbostel (WVF). Fiir
die Versorgung des Plangebiets muss das Leitungsnetz entsprechend erweitert werden. Die
Loschwasserversorgung fiir das Wohngebiet wird im Rahmen der Wasserversorgung
sichergestellt. Nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 besteht im Plangebiet ein
Loschwasserbedarf von 800 I/min fiir eine Loschzeit von 2 Stunden. Dabei geht die Gemeinde
davon aus, dass die Gefahr der Brandausbreitung bei der offenen Bauweise im Plangebiet
klein ist. Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat ergidnzend dazu mitgeteilt, dass bei Annahme
einer kleinen Brandausbreitungsgefahr folgende Voraussetzung eingehalten wird:

e Mindestens feuerhemmende Bauweise der Umfassungswinde und ausnahmslos harte

Bedachung (auch Nebengebiude, wie z. B. Wintergirten, Carports usw.)

Trager der Elektrizititsversorgung und der Gasversorgung ist die AVACON AG. Die
geplante Bebauung kann durch Erweiterung der Leitungsnetze versorgt werden.

Triger des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Zur fernmeldetechnischen
Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen erforderlich. Fiir den
rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes im Plangebiet und fiir die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstriger ist Voraussetzung, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme im Planbereich so frith wie mdglich,
mindestens 9 Monate vor Baubeginn, schriftlich der Telekom angezeigt werden.

Triger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Verkehrsflichen
sind so festgesetzt, dass dort Miillfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren kénnen. Das gleiche
gilt fiir die Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die Deutsche Post AG.

Triger der Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Das Plangebiet wird
an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch
Erweiterung des Kanalnetzes entsorgt werden.
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c) Oberflachenentwésserung

Zur bestehenden Oberflichenentwisserung vgl. oben Abschnitt 11.1. (S. 8)! Da es fiir das
Plangebiet keine Vorflut gibt, muss das Oberflichenwasser an Ort und Stelle versickert
werden. Das Oberflichenwasser von den geplanten Strafen soll in Mulden versickert werden.
Auch das Oberflichenwasser, das auf den Baugrundstiicken anfillt, muss versickert werden.
Dies wird verbindlich in der ortlichen Bauvorschrift vorgeschrieben.

2. Wohnbedarf der Bevolkerung und die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhiltnisse und die Sicherheit der Wohnbevolkerung

Durch den Bebauungsplan werden Grundstiicke fiir den Bau von Wohnhiusern geschaffen.
Geplant sind Einzel- und Doppelhdusern. Damit soll vielfdltigen Wohnbediirfnissen
Rechnung getragen werden. Insgesamt entstehen rd. 1,71 ha Netto-Wohnbauland. Nach
dem Bebauungsvorschlag konnen darauf ca. 19 Baugrundstiicke entstehen. Damit leistet der
Bebauungsplan einen wichtigen Beitrag zur Befriedigung der Wohnbediirfnisse in der
Gemeinde Buchholz (Aller). Das ist ein wesentliches Ziel des Bebauungsplans.

3. Soziale Bediirfnisse der Bevolkerung

Fir das Plangebiet ist ein oOffentlicher Kinderspielplatz fiir Kinder im Alter von
6 bis 12 Jahren erforderlich. Der Bedarf wird im einzelnen durch das Nieders. Gesetz iiber
Spielplitze vom 06.12.1973 (Spielplatzgesetz) geregelt. Danach ist fiir die als WA festgesetz-
ten Flichen ein Spielplatz mit einer nutzbaren Fldche von 2 % der maximal zuldssigen
Geschossfliche erforderlich. Die zuldssige Geschossfldche ergibt sich aus der GRZ, der Zahl
der Vollgeschosse (Z) und dem zuldssigen Ausbau des Dachgeschosses (2/3). Zu der
nutzbaren Fliche des Spielplatzes sind die Nebenflidchen hinzuzurechnen (ca. ein Drittel der
Gesamtfliche). Aus der folgenden Berechnung ergibt sich ein Flichenbedarf von rd. 215 m2.
Dieser Bedarf wird innerhalb der festgesetzten offentlichen Griinfliche am Nordwestrand
gedeckt, die rd. 600 m? groB ist.

Berechnung des Spielplatzbedarfs

Art des Baugebiets GréBe zul. GeschofB3-

m2 flache m2
Allgemeines Wohngebiet (ein Vollgeschof) 16.975 7.087
Nutzbare Spielplatzflache ( 2 % der zul. GF) 142
Zuschlag flr Nebenflachen (ein Drittel der Gesamtflache) 71
Bendétigte Spielplatzflaiche insgesamt 214

4. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden rd. 2,5 ha Acker der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Der Eigentiimer ist bereit, die Fliche fiir die bauliche Nutzung abzugeben. Die
Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung nicht beeintriichtigt. Das ist mit den
zustindigen Trigern offentlicher Belange bereits bei der 14. Anderung des Flichennutzungs-
plans, 17. Teildnderung abgestimmt worden.

5. Forstwirtschait

Die geplante Wohnbebauung riickt an den vorhandenen Wald im Norden des Plangebiets
heran. Im vorliegenden Fall wird eine erhebliche Beeintrichtigung des Waldrandes durch die
Schaffung einer Griinfliche als ,,Pufferzone” auf den an den Wald angrenzenden Flichen
vermieden.
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Im Nordosten verspringt der Wald in einem spitzen Dreieck nach Siiden. Hier gibt es zwei
Grundstiicke, die auf wenigen Metern nur einen Abstand von ca. 10 m zum Wald einhalten.
Damit auch hier mindestens ein Abstand von 20 m zum Wald eingehalten wird, wurde die
Baugrenze um 10 m nach Siiden verschoben.

Durch die geplante Bebauung verliert der Wald in einem Teilbereich seine Funktion als
Ortsrandeingriinung. Aus der Sicht der Gemeinde ist dies eine geringe Beeintrichtigung.
AuBerdem wird durch den geplanten Pflanzstreifen diese Beeintriichtigung zum groften Teil
kompensiert.

6. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung von ca. 19 Baugrundstiicken fiir Wohn-
héuser werden Biirger in Marklendorf gehalten, die sonst in anderen Orten bauen wiirden,
und es kommen neue Biirger in den Ort. Das stirkt die Wirtschafts- und Steuerkraft der
Gemeinde. Es sichert die Erhaltung und den Ausbau der Infrastruktur.
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B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung gewihrleisten und dazu
beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen
zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Dieser Planungsleitsatz ist fiir die
Gemeinde ein Optimierungsgebot (so Gaentzsch, Berl. Komm. z. BauGB, § 1 Rn. 43). Die
Gemeinde ist aufgefordert, die damit zusammenhingenden Einzelbelange so weit wie
mdglich zu fordern und so wenig wie méglich zu beeintrichtigen.

Einzelbelange, die bei der nachhaltigen stidtebaulichen Entwicklung, der Sicherung einer
menschenwiirdigen Umwelt und bei Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu beriicksichtigen sind, sind insbesondere gem. § 1 Abs. 5 Nr. 1 und 7 BauGB

e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung und

e gem. § la BauGB die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erncuerbarer
Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieflich seiner Rohstoffvorkommen sowie
das Klima.

1. Vermeidung oder Minderung von Emissionen und Immissionen,
Umweltvorsorge

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung erfordem vor allem die Vermeidung oder Minderung
von Emissionen und Immissionen (Immissionsschutz). Sie erfordern auch die Umweltvor-
sorge. Folgende Aufgabenbereiche sind besonders zu beriicksichtigen:

e die Reinhaltung der Gewiisser,

die Abfallbeseitigung,

die Luftreinhaltung und

die Lirmbekdmpfung.

a) Reinhaltung der Gewésser

Im Plangebiet muss die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberfliichenwassers gewihr-
leistet bleiben.

Zur Reinhaltung der Gewisser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden, Das
wird durch den Anschluss des Plangebiets an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewshr-
leistet.

Zur Reinhaltung der Gewésser muss aulerdem gewihrleistet sein, dass das Oberflichen-
wasser nicht verunreinigt wird. Bei der geplanten Wohnbebauung ist eine Verunreinigung des
Oberfldchenwassers nicht zu erwarten.

Zur Reinhaltung des Grundwassers muss aulerdem gewihrleistet sein, dass auf den Grund-
stiicken kein Oberflichenwasser versickert wird, das stark verunreinigt ist. Dies ist bei der
geplanten Nutzung des Plangebiets durch Wohngebiude nicht zu erwarten.

b) Abfallentsorgung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine weitgehende Vermeidung und eine geordnete
Entsorgung der im Plangebiet entstehenden Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluss
an die zentrale Abfallbeseitigung des Landkreises Soltau-Fallingbostel gewihrleistet.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Berkhofer Weg"



g’

-24 -

¢) Larmbekdmpfung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung von schidlichen Umwelteinwirkungen durch Lirm. Das
festgesetzte Wohngebiet (WA) beinhaltet schutzbediirftige Nutzungen, die vor schédlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche bewahrt werden miissen. Emittierende Nutzungen mit
Gewerbelérm, die zu unzumutbaren Beléstigungen fiihren kénnten, sind im Plangebiet und
seiner Nachbarschaft weder vorhanden noch geplant.

Verkehrslirm wird im Plangebiet durch die Bundesstrae 214 (B 214) nordlich des

Plangebiets und durch die geplante ErschlieBungsstrafie verursacht:

o Der Verkehr auf der ErschlieBungsstrae im Plangebiet ist gering. Es wird sich
tiberwiegende um Pkw-Verkehr wihrend der Tageszeit handeln. Davon gehen keine
erheblichen Beldstigungen aus.

o Auf der B 214 betrug der DTV im Jahre 1995 5.513 Kfz./Tag (Verkehrsmengenkarte
1995). Dafiir liegt die StraBe aber auch mindestens 150 m vom Rand des geplanten WA
entfernt. Uber diese Entfernung nimmt der Verkehrslirm so stark ab, dass von der B 214
ebenfalls keine erheblichen Beldstigungen ausgehen.

2. Umweltschiitzende Belange in der Abwigung (§ 1a BauGB)

In § 1a BauGB ist aufgefiihrt, welche umweltschiitzenden Belange in der Abwigung zu
berticksichtigen sind:

e das Bodenschutzgebot gem. § 1a Abs. 1 BauGB,

Darstellungen in umweltschutzbezogenen Plinen gem. § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB,

o Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB,

o Umweltvertriglichkeitspriifung gem. § 1a Abs. 2 Nr. 3 BauGB,

e Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie gem. § 1a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

a) Bodenschutzgebot

Gem. § la Abs. 1 soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf} zu begrenzen.

Sparsam bedeutet, dass vor allem naturhafter Boden fiir Zwecke, die mit einer Versiegelung
verbunden sind, nur in dem Umfang in Anspruch genommen werden darf, wie es dem Wohl
der Allgemeinheit unter Abwigung aller 6ffentlichen und privaten Belangen gegen- und
untereinander entspricht. Im vorliegenden Fall stehen fiir die geplante Bebauung nur die an
die Ortslage von Marklendorf angrenzenden Ackerflichen zur Verfiigung.

Schonend bedeutet, dass bei der erstmaligen unvermeidbaren Inanspruchnahme noch natur-
haften Bodens nach Mdéglichkeiten zu suchen ist, die Versiegelung gering zu halten. Mit der
Festsetzung einer niedrigen GRZ von 0,25 im WA bleibt die Gemeinde unter der Obergrenze
der Baunutzungsverordnung fiir Wohngebiete von 0,4 (§ 17 Abs. 1 BauNVO).

Die Grofle der ausgewiesenen Fliche ergibt sich aus der Notwendigkeit, Flichen fiir neue
Wohnbaugrundstiicke fiir den Wohnbedarf der ortsansidssigen Bevélkerung und einen
gewissen Zuzug von aufen bereitstellen zu miissen.

b) Darstellungen in umweltschutzbezogenen Plianen

In der Abwigung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gem. § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auch die Dar-
stellungen von Landschaftsplinen und sonstigen Plinen insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts zu berticksichtigen.
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Der Freiraumplan zum Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt enthilt keine
Darstellungen oder Planungen fiir das Plangebiet und seine Umgebung. Sonstige
umweltschutzbezogene Pline gibt es fiir das Plangebiet nicht.

c) Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

In der Abwigung sind nach § la Abs. 2 Nr. 2 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) zu beriicksichtigen.
Der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt durch geeignete Festsetzungen nach
§ 9 als Flichen oder Mafinahmen zum Ausgleich (§ 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB).

§ 8a BNatSchG, der das Verhiltnis der Eingriffsregelung des BNatSchG zum BauGB regelt, enthilt jedoch fiir
die stddtebauliche Planung keine eigenstéindige Eingriffsregelung. Er verweist vielmehr auf die Vorschriften des
BauGB zuriick: Sind, wie im vorliegenden Fall, auf Grund der Aufstellung eines Bebauungsplans Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist iiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. Festsetzungen fiir Flichen oder MaBnahmen zum Ausgleich im
Sinne von § la Abs. 3 BauGB umfassen auch ErsatzmafBnahmen nach den Vorschriften des Niedersichsischen
Naturschutzgesetzes (vgl. § 200a BauGB).

Als sachinhaltliche Anforderungen an die stidtebauliche Planung ergeben sich aus § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB und
§ 8a Abs. 1 BNatschG die ,,Vermeidung® und der ,, Ausgleich“ von ,Eingriffen in Natur und Landschaft".
Beide Gesetzesbestimmungen enthalten zu diesen Tatbestandsmerkmalen keine Erliuterungen. Es ist deshalb
geboten, auf die Bestimmungen der Naturschutzgesetze zuriickzugreifen:

§ 7 Abs. 1 Nieders. Naturschutzgesetz (NNatG) legt zuniichst fest: Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes sind
Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundfliichen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrichtigen kénnen.

Aus § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ergibt sich: Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare
Beeintriichtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrichtigungen innerhalb
einer zu bestimmenden Frist durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist. Ergédnzend
ergibt sich aus § 8 NNatG: ,,Eingriffe diirfen die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild
nicht mehr als unbedingt notwendig beeintriichtigen.

Aus § 8 Abs. 2 Satz 4 BNatSchG ergibt sich: Ein Eingriff ist ausgeglichen, wenn nach seiner Beendigung keine
erhebliche oder nachhaltige Beeintriichtigung des Naturhaushalts zuriickbleibt und das Landschafisbild land-
schaftsgerecht wiederhergestellt oder neu gestaltet ist.

Aus diesen Vorschriften ergeben sich folgende Anforderungen an die Entscheidung der Gemeinde iiber die

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

e Vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft miissen unterlassen werden. Ein Vorhaben muss
so gestaltet werden, dass die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering wie moglich sind.
(Vermeidungs- und Minimierungsgebot)

e Unvermeidbare Beeintriichtigungen miissen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafispflege
ausgeglichen werden (Ausgleichspflicht).

§ la Abs. 3 BauGB legt fest, wie der Ausgleich erfolgt: Durch Festsetzungen nach § 9 als Flichen oder MaB-
nahmen zum Ausgleich.

Bei den folgenden Ausfiihrungen orientiert sich die Gemeinde an den ,,Naturschutzfachlichen Hinweisen zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen
1/94), die das Niedersichsische Landesamt fiir Okologie (NLO) herausgegeben hat (Bearbeiter: Wilhelm
Breuer). Sie werden im folgenden kurz als ,Hinweise" bezeichnet. Sie sollen nach den Vorstellungen des NLO
,Jandesweit zu einer einheitlichen praxisorientierten Vorgehensweise beitragen® (Vorwort, S. 2).

Die Gemeinden arbeiten, soweit dies zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
erforderlich ist, ... Griinordnungspliine zur Vorbereitung oder Erginzung ihrer Bauleitplanung ... aus und
fiihren sie im Rahmen ihrer Zustindigkeit durch (§ 6 Satz 1 NNatG).
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Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im vom Eingriff betroffenen
Raum

Der vom Eingriff betroffene Raum ist im vorliegenden Fall das Plangebiet des Bebauungs-
plans. Bei den Freiflichen im Plangebiet, die einer baulichen Nutzung zugefithrt werden
sollen, handelt es sich um Sanddcker (AS). Das sind keine wertvollen Biotopstrukturen.
Sandécker haben nur eine geringe Bedeutung fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Die
Gemeinde hilt daher die Ausarbeitung eines Griinordnungsplans zur Verwirklichung der
Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht fiir erforderlich (§ 6 NNatG).

Die Bedeutung des Schutzguts ,,Arten und Lebensgemeinschaften* ergibt sich aus dem von
der Planung betroffenen Biotoptyp. Der ,,Sandacker (AS)“ ist ein naturferner Biotoptyp, der
fiir die Erhaltung und Entwicklung einer artenreichen Flora und Fauna nur geringe Bedeutung
hat. Er wird nach den ,Hinweisen“ als Bereich mit geringer Bedeutung (Wertstufe 3)
eingestuft.

Das Schutzgut ,Boden“ hat bei Acker aufgrund des ,Natiirlichkeitsgrads® allgemeine
Bedeutung fiir die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts (Wertstufe 2).

Im Plangebiet gibt es keine Oberflichengewisser. Es geht daher nur um das Grundwasser.
Die Flichen im Plangebiet werden nach den ,Hinweisen* als Flichen mit allgemeiner
Bedeutung fiir das Schutzgut ,,Wasser* eingestuft (Wertstufe 2), d. h. als beeintréchtigte
Grundwassersituation durch Siedlung und ackerbauliche Nutzung.

Das Plangebiet wird nach den ,Hinweisen® als wenig beeintrachtigter Bereich, d. h. als
Flidche von Bedeutung fiir das Schutzgut ,,Luft* eingestuft (Wertstufe 2).

Das Plangebiet wird nach den ,,Hinweisen‘ als beeintridchtigter Bereich, d. h. als Fldche von
allgemeiner Bedeutung fiir das Schutzgut ,,Landschaftsbild®“ bewertet (Wertstufe 2). Es
handelt sich um Bereiche, deren naturtypische Vielfalt, Eigenart und Schonheit zwar
vermindert oder tiberformt, im wesentlichen aber noch erkennbar ist.

Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs- und
Ersatzmallnahmen

Im Anschluss an Bestandsaufnahme und Bewertung erfolgt wiederum schutzgutbezogen die
Beschreibung der Beeintriichtigungen, der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und
Minderung der Beeintrichtigungen und der Ausgleichsmafnahmen.

Beim Schutzgut ,,Arten- und Lebensgemeinschaften® hat der Acker nur eine geringe
Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Wertstufe 3). Durch die geplante
Bebauung wird aus einer landwirtschaftlich genutzten Fliche am Ortsrand (ca. 2,5 ha) ein
Baugebiet (WA). Die Fliche geht als Lebensraum fiir die vorhandenen Pflanzen und Tiere
verloren. Der Verlust an Freiflichen wird durch die Festsetzung einer niedrigen
Grundfliachenzahl von 0,25 begrenzt. Auf den Baugrundstiicken verbleiben groBle Freifldchen,
die als Hausgirten neuen Lebensraum fiir andere Pflanzen und Tiere bieten: Rasen, Gemiise,
Obstbdume und Obststriucher ersetzen das Getreide. Der Gartenrotschwanz ersetzt die
Feldlerche.

Erhebliche Beeintriichtigungen entstehen durch die Umwandlung von Ackerflichen mit einer
Gréfie von 2,5 ha in Wohngrundstiicke und Verkehrsflachen nicht. Die neuen Biotope haben
dieselbe Wertstufe 3 wie die vorhandenen.

Erhebliche Beeintrichtigungen des Schutzgutes ,,Boden‘* entstehen durch die Versiegelung.
Der Bebauungsplan trifft jedoch folgende Vorkehrungen, um diese Beeintrichtigungen zu
vermeiden oder zu vermindern:
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e Durch die Begrenzung der Grundflichenzahl auf 0,25, durch Eingrenzung der
iiberbaubaren Fldchen und durch den Ausschluss von Garagen und Nebenanlagen auf den
nicht iiberbaubaren Fliachen wird die Flichenversiegelung so weit wie moglich
eingegrenzt.

o Die offentlichen Verkehrsfliache sollen nur in einer moglichst geringen Breite so befestigt
werden, dass eine vollstindige Versiegelung erfolgt. Die verbleibende Fliche soll Rand-
streifen aus Schotterrasen und Sickermulde werden.

e Durch die Festsetzung von privaten und offentlichen Griinflaichen wird ein Teil des
Plangebiets von der baulichen Nutzung und der damit verbundenen Versiegelung
ausgenommen,

Trotz der geplanten Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen kénnen im
Plangebiet 0,8 ha durch die geplante Bebauung und durch die StraBen versiegelt werden.
Durch diese Versiegelung wird das Schutzgut ,,Boden* erheblich beeintrichtigt. Der Boden,
der bei den Ackerflichen die Wertstufe 2 hat, bekommt bei den versiegelten Flichen nur noch
die Wertstufe 3.

Der Ausgleich fiir die Beeintrachtigung des Schutzguts ,,Boden® soll nach den ,,Hinweisen*
durch Aufwertung von Flichen im Verhiltnis 1:0,3 geschaffen werden. Bei den 0,8 ha
versiegelten Flachen ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 0,24 ha (0,8 x 0,3).

Die Aufwertung erfolgt durch die Entwicklung von privaten Griinflichen mit
standortheimischen Laubgeholzen auf rd. 0,21 ha, die Entwicklung von begriinten StraBen-
seitenrfdumen mit Sickermulden auf rd. 0,05 ha und die Begriinung der rd. 1,06 ha groBen
Freiflidchen auf den Wohngrundstiicken.

Aufgrund von Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen ergibt sich keine
erhebliche Beeintridchtigung der Schutzgiiter ,, Wasser*‘, ,,Luft‘‘ und ,,Klima*,

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung verindert. Die neuen Wohnhiuser
bilden bisher nicht vorhandene Fremdkorper in der Kulturlandschaft. Ein neuer Ortsrand
entsteht im Westen und Siiden. Hier schlieBt sich zunéchst die freie Landschaft an. Eine
Beeintrichtigung des Landschaftsbildes wird durch die Bepflanzung der privaten Griinflichen
vermieden.

Zusammenfassend ergibt sich nach Durchfithrung der geplanten AusgleichsmaBnahmen keine
erhebliche Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts und des Landschafts-
bildes.

d) Umweltvertréglichkeitspriifung

Gem. § la Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist in der Abwiigung auch die Bewertung der ermittelten und
beschriebenen Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt entsprechend dem Planungs-
stand (Umweltvertriglichkeitspriifung) zu beriicksichtigen, soweit im Bebauungsplanver-
fahren die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage
zu § 3 des Gesetzes iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung begriindet werden soll.

Im vorliegenden Fall soll mit dem Bebauungsplanverfahren keine bauplanungsrechtliche
Zuldssigkeit von bestimmten Vorhaben im Sinne der Anlage zu § 3 des Gesetzes iiber die
Umweltvertriiglichkeitspriifung begriindet werden.

e) Priifung nach der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

In der Abwiigung nach § 1 Abs. 6 BauGB sind gemilB § la Abs. 2 Nr. 4 schlieBlich auch die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
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Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beriick-
sichtigen.

Von der Planung sind Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europiische Vogel-
schutzgebiete nicht betroffen.

C. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

Zu den von der Planung beriihrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die aus dem

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

o das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

o das Interesse, dass Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten
Wolm- oder Geschiftslage ergeben und

o das Interesse an erhhter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan sehr
stark gefordert. Die Ackerflichen werden zu Wohnbaugrundstiicken aufgewertet. Das
bedeutet fiir den betroffenen Grundstiickseigentiimer einen auBerordentlichen Vermogens-
gewinn.

Fiir die Eigentiimer der angrenzenden Grundstiicke auBerhalb des Plangebiets (,,Altanlieger*
Berkhofer Weg) entsteht eine Beeintrichtigung dadurch, dass sie ihre bevorzugte Lage am
Ortsrand mit Blick in die freie Landschaft verlieren (nur das Grundstiick Berkhofer Weg 12),
und dass sich durch die geplante Bebauung zusitzlicher Kfz.-Verkehr am Rande ihrer
Grundstiicke ergibt. Solche Beeintriichtigung lassen sich nicht vermeiden. Sie ergeben sich
bei jeder Ortserweiterung. Im vorliegenden Fall fiihrt der zusitzliche Verkehr auf dem
Berkhofer Weg zu keinen unzumutbaren Belistigungen. Es handelt sich um geringen Pkw-
Verkehr wihrend der Tageszeit.

D. Gewichtung des Abwigungsmaterials

Die zusammenfassende Gewichtung des Abwigungsmaterials ist die eigentliche Abwiigung,
mit der ein Ausgleich zwischen harmonisierenden und gegenldufigen Belangen hergestellt
wird. Die Gemeinde hat hier zwar eine erhebliche Gestaltungsfeiheit. Diese Gestaltungs-
freiheit hat aber Grenzen. Das Gebot gerechter Abwigung wird verletzt, wenn der Ausgleich
zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise vorgenommen wird, die zur
objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auBer Verhiltnis steht.

Fiir die Gewichtung der Belange ergeben sich aus § 1 Abs. 5 BauGB folgende Leitlinien:

e Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewihrleisten.

® Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

° Landwirtschaftlich genutzte Flichen sollen nur im notwendigen Umfang fiir andere
Nutzungsarten vorgesehen und in Anspruch genommen werden (Umwidmungssperr-
klausel).

Diese Planungsleitsitze sind fiir die Gemeinde Optimierungsgebote. Die Gemeinde ist auf-
gefordert, die damit zusammenhéingenden Einzelbelange so weit wie moglich zu fordern und
so wenig wie moglich zu beeintrichtigen.

Der Bebauungsplan gewihrleistet eine nachhaltige stéidtebauliche Entwicklung. Er wird aus
dem Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt entwickelt und fiigt sich damit in
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die Gesamtentwicklung der Samtgemeinde ein. Eine geordnete Erschliefung der geplanten
Baugrundstiicke ist gesichert.

Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung und durch die Schaffung 6ffent-
licher Flichen gewihrleistet. Durch die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit dem
Baugebietstypen ,,Allgemeines Wohngebiet (WA) der BauNVO, durch die Begrenzung des
Mabfles der baulichen Nutzung und durch die Regelung der {iberbaubaren Grundstiicksflichen
wird die private Nutzung eingegrenzt. Fiir die ErschlieBung und die Eingriinung des
Baugebietes werden &ffentliche und private Flichen festgesetzt.

Die Wohnbediirfnisse der Bevilkerung stchen bei dem Bebauungsplan im Vordergrund.
Der Bebauungsplan schafft im WA Baugrundstiicke fiir ca. 19 Wohnhiiuser. Damit kénnen im
Plangebiet rd. 45 Personen eine neue Wohnung finden.

Die Belange der Landwirtschaft beeintrichtigt der Bebauungsplan nur wenig. Mit ihnen eng
verbunden ist die Umwidmungssperrklausel. Mit diesem Planungsleitsatz soll die landwirt-
schaftliche Nutzung gegeniiber méglicher Verdringung durch wirtschaftlich meist stirkere
Nutzungen geschiitzt werden. Im vorliegenden Fall kénnen neue Wohngrundstiicke nur zu
Lasten von Freiflichen bereitgestellt werden. Durch die Inanspruchnahme ausgeridumter
landwirtschaftlich genutzter Flichen (Acker) entsteht die geringste Beeintrichtigung der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts. Die Umwandlung liegt auch im Interesse der
Landwirtschaft. Durch die Aufwertung der Flichen zu Bauland entsteht ein erheblicher
Vermégenszuwachs.

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung des Ortes Marklendorf, Eine
geordnete Erschliefung des Plangebiets ist gewihrleistet. Die davon beriihrten Belange
werden beachtet.

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme des Freiraumes fiir eine bauliche
Nutzung notwendigerweise beeintriichtigt. Schiidliche Umwelteinwirkungen entstehen durch
die Nutzungen im Plangebiet zwar nicht. Die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts wird aber
durch die mit der Bebauung verbundene Bodenversiegelung beeintrichtigt. Durch die Vor-
kehrungen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen und durch AusgleichsmaBnahmen wird
eine erhebliche Beeintrichtigung vermieden. Insgesamt wird dem Interesse an der Schaffung
von Wohngrundstiicken Vorrang vor der geringen beeintriichtigung des Waldes eingerdumt.

Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden gefordert, an einigen Stellen aber auch
geringfiigig beeintrachtigt.

Insgesamt rechtfertigt die Foérderung der besonders gewichtigen Wohnbediirfnisse der
Bevdlkerung und der Belange der Ortsentwicklung die geringe Beeintrichtigung privater
Belange und die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flichen im vorgeschenen
Umfang. Unter Beriicksichtigung der geplanten AusgleichsmaBnahmen rechtfertigen die
geforderten Belange auch die Beeintriichtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbildes, die sich bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans ergeben.

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Berkhofer Weg*



-30 -

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 16 ,,Berkhofer Weg® mit ortlicher Bauvorschrift der
Gemeinde Buchholz (Aller) und diese Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-
Volkswirt EIKE GEFFERS, Beratender Volkswirt fiir kommunale und staatliche Planung,

Hannover. )
Jir

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 18.12.2001 den Bebauungsplan Nr. 16
,Berkhofer Weg* mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung beschlossen.

Hannover, im August 2001

Schwarmstedt, den 18. Dezember 2001

Biirgernyetster BUCHHOLZ/ALLER Gemeindedirektor
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