Gemeinde Estorf

Samtgemeinde Oldendorf

Bebauungsplan Nr. 6

der Gemeinde Estorf
flir den Bereich

"Koppelweg"

mit ortlicher Bauvorschrift tiber Gestaltung

Begriindung

Stand der Bearbeitung: 9. November 1994

Bearbeitet im Auftrag und im Einvernehmen mit der
Gemeinde Estorf

Diplom-Ingenieure
Cappel - Holzer - Reinecke
Architekten & Stadtplaner
Poststrale 27, 21709 Himmelpforten
Tel. 04144-1526, Fax 04144-1016



Gemeinde Estorf Bebauungsplan Nr. 6 "Koppelweg" - Entwurf der Begrundung Seite - 2

N

1. AufstellungsbeschluB und Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Estorf hat in seiner Sitzung am die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 6 fiir den Bereich "Koppelweg" beschlossen. Das Plangebiet liegt am siid-
westlichen Ortsrand von Estorf und umfaRt die Flurstiicke 116/1, 116/3, 117/3, 117/4 sowie
einen Teil des Flurstiicks 341/202 der Gemarkung Estorf, Flur 2. Insgesamt schlieRt es eine
Flache von ca. 1,35 ha ein.

Ziel der Planung ist die Weiterentwicklung der dérflichen Siedlungsstruktur und die
Schaffung von Mdéglichkeiten zur Errichtung einzelner Wohngebiude. Das Plangebiet ist im
Flachennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestellt. Die Planung wird aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt und erfolgt am Bestand orientiert.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Die allgemeine Wohnraumknappheit hat auch in der Gemeinde Oldendorf zu einer
verstarkten Nachfrage nach Baugrundstiicken, vorrangig fiir den Ein- und
Zweifamilienhausbau, gefiihrt. Im Zuge dieser Nachfrage sind - auch im Plangebiet -
einzelne Bauvorhaben nach den MaRgaben des § 34 BauGB genehmigt und durchgefiihrt
worden. Das Plangebiet befindet sich im Anschlu® an den historischen Dorfkern der
Ortslage von Estorf und ist bereits teilweise erschiossen. Aufgrund der Lage im
Siedlungsgefiige und der méglichen Aufgabe der bestehenden Nutzung als Weideland ist in
diesem Bereich eine weitere Entwicklung durch die bauliche Auffillung sinnvoll und auch im
Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung vertretbar. Entsprechend der
vorhandenen Struktur ist es im Flachennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestellt.

Zur Steuerung der Entwicklung im Plangebiet ist es in erster Linie notwendig, eine
ErschlieBung zu schaffen, die eine im Hinblick auf die zukiinftigen Nutzungen sinnvolle
Parzellierung erlaubt. Dariiber hinaus kénnen mittels eines Bebauungsplans die zur
Integration in Landschafts- und Ortsbild und zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung notwendigen Festsetzungen getroffen werden.

Vor allem, da die Voraussetzungen fiir eine Vorgehensweise der Beurteilung nach § 34
BauGB oder das Schaffen von Baurecht durch eine Innenbereichs- oder
Abrundungssatzung durch das Fehlen einer gesicherten ErschlieRung nicht ausreichend
gegeben sind, ergibt sich die Notwendigkeit, einen Bebauungsplan fiir das Gebiet
aufzustellen. Daher hat sich die Gemeinde Estorf entschlossen, einen einfachen
Bebauungsplan aufzustellen, der die notwendigen Voraussetzungen zur bedarfsgerechten,
geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet "Koppelweg" schafft.

3. Angaben zum Bestand
3.1. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den Koppelweg im Siiden. Der Koppelweg
hat 6stlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans eine befestigte Fahrbahn mit
Verbundsteinpflaster in 3,25 m Breite. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die
Fahrbahn unbefestigt. Vom Koppelweg zweigt ein Weg (Fist. 341/202) nach Norden ab, der
das Plangebiet durchquert, iiber verschiedene Grundstiicke bis zur Olen Dorpstrot -
weiterfiihrt und so die nordlich des Plangebietes liegenden bebauten Grundstiicke
erschlieft.

3.2. Stddtebauliche Einbindung

Die Bebauung in der Umgebung des Plangebietes ist sowohl durch ein- bis zweigeschossige
Wohngebéude in offener Bauweise als auch durch landwirtschaftliche Hofstellen mit zum
Teil historischer Gebaudesubstanz zusammengesetzt.
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Im Bereich des alten Dorfkerns nérdlich des Plangebietes befinden sich historische
Hofanlagen, die an der Olen Dérpstrot gelegen sind. Die Hofstellen werden heute noch
bewirtschaftet. Auf den ehemaligen Hofkoppeln sind zwischen den Héfen und dem
Koppelweg bereits einzelne Wohngebaude errichtet worden.

Zwischen der Olen Dérpstrot mit den dort belegenen Hofanlagen und dem Plangebiet
befinden sich zwei Einzelwohnh&user (Flurstiicke 116/2 und 118/2), die liber den
befahrbaren Weg zwischen Koppelweg und Oler Dorpstrot erschlossen sind. Dariiber hinaus
grenzt direkt an das Plangebiet eine ehemalige Hofanlage (Flurstiick 117/2), die heute nur
noch fiir Wohnzwecke genutzt wird.

Bewirtschaftet wird dagegen noch der westlich des Plangebietes gelegene Hof (Flurstiick
101/1) sowie die Hofstelle im Bereich der Einmiindung des Koppelwegs in die StraRe "Am
Brink". Die Bebauung zwischen der letztgenannten Hofstelle und dem Plangebiet setzt sich
aus Wohnh&usern in offener, ein- bis zweigeschossiger Bauweise zusammen.

Im Plangebiet selbst befinden sich beidseitig der Einmiindung des Weges in den Koppelweg
zwei Einzelwohnh&user, die zur Zeit (November 1994) noch nicht fertiggestellt sind. Die
unbebauten Grundstiicksflichen im Plangebiet und seiner westlichen und siidlichen
Umgebung werden als Weideland genutzt.

3.3. Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist naturrdumlich der Stader Geest zuzuordnen. Die Béden sind geman
Standortkarte lehmige, meist steinige Sandbdden mit 6rtlich auftretenden
Stauné&ssebildungen. Der Bodenart nach handelt es sich um Braunerden oder - bei
Staunésse - auch Pseudogley-Braunerden und Pseudogleye. In geringer Tiefe steht Lehm
an. Die heutige potentiell nattirliche Vegetation ist entsprechend dem Standort und den
lokalen Bodenverhéitnissen der Buchen-Traubeneichenwald der Lehm- und Flottsandbéden.
Beziiglich des Schutzgutes Wasser hat das Gebiet nur hinsichtlich der .
Grundwasserneubildung eine Bedeutung, da es im Plangebiet keine Oberflaichengewisser
gibt.

Préagend fiir das Plangebiet ist seine Lage im Ubergangsbereich zwischen bebauter
Ortslage und Landschaft. Auf den unbebauten Fidchen im Plangebiet und seiner siidlichen
und westlichen Umgebung dominiert die intensive Nutzung als Weideland. Die nérdlich des
Plangebietes angrenzenden bebauten Grundstiicke sind stark eingegriint, nennenswert ist
vor allem ein Altbaumbestand an Linden vor der ehemaligen Hofanlage auf dem Flurstiick
117/2 (auBerhalb des Plangebietes).

Hinsichtlich 6kologisch qualitdtvoller Vegetationsstrukturen beschrankt sich der Bestand im
Plangebiet auf Reste von Feldgehélzreihen am Koppelweg. Am nérdlichen Rand des
Koppelwegs ist in Abschnitten ein Bestand an Holunderstrauchern, Eichenbiischen und
Birken erhalten. Dabei handelt es sich um Reste einer Wallhecke. Auf der Siidseite des
Koppelwegs steht eine Gruppe von Eichenbiischen. Tiere und Niststitten wurden wihrend
der Bestandsaufnahme nicht beobachtet. ’

4. Inhalt des Flachennutzungsplans

Die Gemeinde Estorf ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Oldendorf. Der Flachen-
nutzungsplan der Samtgemeinde Oldendorf ist derzeit auf dem Stand der 2. Anderung vom
17.09.1991. Die 3. Anderung soll im Jahr 1995 durchgefiihrt werden.

Im Flachennutzungsplan ist das gesamte Plangebiet als gemischte Baufliche (M) darge-
stellt. Die kommende 3. Anderung wird die Darstellung des Plangebietes voraussichtlich
nicht betreffen.
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5. Planinhalt
5.1. ErschlieBung

Die Planung ist an den vorhandenen Wegestrukturen orientiert. Es ist eine zentrale
ErschlieBung vorgesehen, die vom Koppelweg aus auf den Flichen des vorhandenen
Weges und des benachbarten Flurstiicks (1 16/3) nach Norden verl4uft und dann in einer
Wendeschleife endet. Die ErschlieBungsstraBe hat eine Breite von 7,50 m. Um die
versiegelte Flache so gering wie méglich zu halten und im Sinne einer flachensparenden
ErschlieBung soll bis zur Wendeschleife eine héchstens 4,00 m breite gepflasterte
Mischverkehrsflache entstehen. Die Anlage eines getrennt gefiihrten Gehwegs ist nicht
erforderlich. Damit bleibt ausreichend Platz fiir die Gestaltung der straRenbegleitenden
Griinflachen mit Baumpflanzungen.

Der Wendekreis hat einen Radius von 7,50 m. Eine Wendeanlage, die auf den Wendekreis
eines Miillabfuhrfahrzeugs ausgerichtet ist, wird nicht fiir erforderlich gehalten, da das
Entsorgungsfahrzeug iiber den Weg nach Norden weiterfahren kann.

Von der Wendeschleife aus wird der vorhandene Weg in Richtung Norden zur Sicherung
der ErschlieBung der nérdlich angrenzenden Grundstiicke als StraBenverkehrsfliche
festgesetzt. Dartiber hinaus wird zur ErschlieBung von zwei neuen Baugrundstiicken des
Plangebietes von der Wendeschleife aus ein zweiter 4,00 m breiter befahrbarer Wohnweg
nach Westen vorgesehen. Fiir diese beiden Wege reicht ggf. eine wassergebundene Decke
aus.

Der Koppelweg am Siidrand des Plangebietes soll eine ebenfalls maximal 4,00 m breite
Fahrbahn erhalten, die beidseitig von unversiegelten Flachen begleitet wird. Diese sollen
mit Baumpflanzungen gestaltet werden. Vorhandene Biume und Straucher (Reste der
Wallhecke) werden erhalten. ¢

Die StraRenverkehrsflachen belegen insgesamt 2.040 qm, davon werden ca. 700 qm fiir die
Fahrbahnen versiegelt.

5.2. Art der Nutzungen, sonstige Flachenfestsetzungen

Unter Beriicksichtigung des dérflich geprigten Charakters der Umgebung und mit Bezug-
nahme auf die Darstellungen des Flachennutzungsplans werden die Baufldchen im Plan-
gebiet als Dorfgebiete geméaR § 5 BauNVO (MD) festgesetzt. Samtliche ErschlieBungs-
flachen werden als StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

Auf dem nordwestlichen Teil des Flurstiicks 116/1 wird im Plangebiet eine 600 qm groRe
Flache, die derzeit als Weidefliche genutzt wird, als Griinfliche und Flsche mit Bindungen
fur Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 festgesetzt. Diese Flache ist fiir 6kologische
Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen im Sinne der Eingriffsregelung nach § 8 a BNatSchG
vorgesehen. "

Das Plangebiet befindet sich am Rand der Ortslage von Estorf. Zur Sicherung der
Integration in das Landschaftsbild und zur Abschirmung soll am westlichen und siidlichen
Rand des Plangebietes eine dichte Eingriinung entstehen. Zu diesem Zweck werden dort
auf den Grundstiicken geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Flschen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen festgesetzt, im Westen in einer Breite von 5 m und im Siiden in einer Breite
von 3 m. Die Art der Bepflanzung wird durch eine textliche Festsetzung geregelt. Uber die
sudliche Flache sollen einzelne Zuwegungen zu den Grundstiicken zuldssig sein. -

Am nérdlichen Rand des Koppelwegs ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
Wallhecke mit Eichen-, Birken und Holunderbestand in Abschnitten erhalten. Fiir diese
Gehdlze werden Erhaltungsgebote gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.
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§.3. MaR der baulichen Nu‘tzung, Bauweisen

In Anlehnung an den Geb&udebestand der Umgebung wird eine offene Bauweise mit einer
GRZ von 0,3 festgesetzt, damit die zukiinftige Bebauung sich maglichst gut in die
vorhandenen Strukturen einfiigt. Wegen der Lage am Ortsrand wird die Zahl der
Vollgeschosse auf 1 beschrénkt, obwohl in unmittelbarer Nachbarschaft ein
zweigeschossiges Wohnhaus anzutreffen ist. Die Festsetzung einer GFZ eriibrigt sich
somit.

Mit Verweis auf die bestehende Bebauung im Plangebiet selbst und in seiner Umgebung
wird auf eine Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche verzichtet. Diesbeziiglich ist
die Zul&ssigkeit von Vorhaben daher im Einzelfall nach den MaRgaben des § 34 BauGB zu
priifen, wodurch eine Integration der Vorhaben in den Charakter der baulichen Umgebung
ausreichend gewahrleistet wird. Die in der Plandarstellung enthaltene Parzellierung ist als
Hinweis und Hilfestellung zu sehen und nicht verbindlich.

Im Plangebiet werden sechs neue Baugrundstiicke mit einer Gesamitflache von ca. 6.200
gm geschaffen. Die ausgewiesenen Dorfgebiete umfassen einschlieBlich der bereits
bebauten Grundstiicke eine Flache von 10.480 qm.

6. Belange der Griinordnung
6.1. MaBnahmen und Empfehlungen zur Verringerung des Eingriffs
Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen beiderseits des Koppelwegs werden als

Uberreste naturnaher und landschaftsstrukturierender Elemente erhalten. Fiir diese
Feldgehdlzreihen werden Erhaltungsgebote festgesetzt. Zusatzlich zur Erhaltung der
vorhandenen Strukturen wird ein Streifen mit Bindungen fiir die Bepflanzung mit Baumen
und Strduchern am westlichen und siidlichen Rand des Plangebietes angelegt. Insgesamt
werden so 965 gm Gehdlzstreifen als Ortsrandeingriinung auf den Grundstiicksflichen

angelegt, um eine Integration der Planung in das Landschaftsbild zu gewdhrleisten.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unter gréBtmaglichem Riickgriff auf die
vorhandene Durchwegung. Lediglich der befahrbare Wohnweg, der von der Wendeschleife
nach Westen fiihrt, stellt eine gegeniiber dem Bestand neue Verkehrsflache dar. Fiir diese
Fléache ist ggf. eine Befestigung mit einer wasserdurchldssigen Decke ausreichend, wie z. B.
Kies, Split oder Grand. Fahrbahnrandbereiche sollen, soweit es geht, als Griinstreifen mit
einseitig zu pflanzenden Bdumen angelegt werden. Durch straRenbegleitende, muldenartig
ausgebildete Griinstreifen kann die Versickerung des auf versiegelten Flachen anfallenden
Regenwassers ermdglicht werden, so daR der Verlust an Versickerungsfldchen durch
Versiegelung im StraBenraum kompensiert werden kann.

Auch auf den Grundstiicken muR das Regenwasser zur Versickerung gebracht werden, da
eine Regenwasserkanalisation nicht besteht. Damit wird das Oberflichenwasser am Ort des
Niederschiags zur Versickerung gebracht und so der Eingriff in die Naturhaushaltsfaktoren
verringert.

6.2. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Hinsichtlich seiner 6kologischen Bedeutung wird das Plangebiet - soweit es noch nicht
bebaut ist - aufgrund der intensiven Nutzung als Griin- und Weideland als relativ gering-
wertig eingestuft. Die Realisierung der Planung 1438t dennoch eine Beeintrachtigung der
Schutzgiiter Naturhaushalt und Landschaftsbild erwarten, die sich im einzelnen wie folgt
darstellt:

Im Zusammenhang mit der zukiinftigen Versiegelung werden die Flachen fiir Versickerung
und Verdunstung verringert, so daf Béden und Grundwasserneubildung beeintréchtigt
werden.

Der Naturhaushaltsfaktor Wasser ist von der Planung nur hinsichtlich des Grundwassers be-
troffen, da im Plangebiet keine Oberflichengewisser vorhanden sind. Aufgrund der Lehm-
schicht, die unter den Béden zu erwarten ist, ist die Bedeutung des Gebietes fiir die
Grundwasserneubildung als gering einzuschatzen.
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Auf das Klima hat die Planung keinen nennenswerten Einflu®. Durch eine erhohte
Versiegelung und den damit verbundene Verlust an offenem Boden sowie die Warme-
strahlung von D&chern und Geb&uden wird es zu einer geringfiigigen Veranderung des
Kleinklimas kommen.

Hinsichtlich der Vegetation erfolgt der Eingriff in auf intensiv bewirtschaftetem Weide- bzw.
Griinland, das als Biotop mit relativ geringem Entwicklungspotential gewertet werden kann.
Die vorhandenen héherwertigen Gehélzstrukturen im Plangebiet werden erhalten.

Wertvolle Lebensraume fiir die Tierwelt wurden im Bereich des Eingriffs nicht beobachtet,
so daB der Eingriff diesbeziiglich auch als relativ geringfligig zu bewerten ist.

Hinsichtlich der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes hat die Planung insofern eine Be-
deutung, als daB das Gebiet am Siedlungsrand gelegen ist und somit die Integration des
bebauten Bereiches in die Landschaft von Bedeutung ist. Diesem Aspekt wird in Form von
Festsetzungen von Bindungen fiir Bepflanzungen am Rand des zukiinftig bebauten
Bereichs Rechnung getragen.

Insgesamt wird aus der Einzelbetrachtung deutlich, daR der durch die Planung zu
erwartende Eingriff im wesentlichen im Zusammenhang mit einer Erhéhung der Fldchen-
versiegelung erfolgt. Daher werden zur Kompensation des Eingriffs Ausgleichs- und Ersatz-
maBnahmen im Umfang der versiegelten Flache vorgesehen.

In Plangebiet werden 10.480 gm Dorfgebiet ausgewiesen, von denen die bisher nicht
bebauten Grundstiicksflachen ca. 6.200 gqm ausmachen. Fiir diese neu zu bebauenden
Grundstiicksflachen ist eine maximale Versiegelung von 30% anzusetzen.

Dariiber hinaus wird eine Versiegelung durch den Ausbau vorhandener Verkehrsflachen
entstehen. Auf den insgesamt 2.040 qm Verkehrsflachen wird unter Berticksichtigung der zu
erwartenden Fahrbahnbreiten und Ausbauarten eine zusitzliche Versiegelung von maximal
700 gm angenommen. '

Die versiegelten Flachen ergeben sich demnach wie folgt:

neu bebaute Fldchen in den MD-Gebieten 1.860 qm
versiegelte StraRenflachen ’ 700 gm

Summe 2.560 gm

Dieser Versiegelung stehen als Ausgleich 1.570-qm Flachen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen gegentiber. Die dariiber hinaus erforderlichen 990 gm sollen durch eine
geeignete Ersatzflache kompensiert werden. Entsprechende Klérungen sollen im weiteren
Verfahren erfolgen. :

7. Ver- und Entsorgung
7.1. Oberflachenentwiasserung

Die Entwasserung des anfallenden unverschmutzten Oberflichenwassers soll im Plangebiet
zur Versickerung gebracht werden oder im Sinne eines sparsamen Umgangs mit dem Gut
Wasser in den Wohngebauden in einen Brauchwasserkreislauf eingespeist werden. Dieses
Ziel wird mittels einer textlichen Festsetzung geregelt.

Das Regenwasser, das auf den offentlichen Verkehrsflichen anfalit, soll in wegbegleitende
Wassergrédben oder Mulden eingeleitet werden. Die Graben bzw. Mulden sind so anzulegen,
daB das Wasser dort méglichst lange zur Versickerung stehen kann. Bei der geringen
Flache des Plangebietes sind bei dem beschriebenen Vorgehen keine Probleme zu
erwarten.
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7.2 Schmutzwasserentsorgung

Das Schmutzwasser soll durch AnschluR an das Netz der zentralen Schmutzwasser-
entsorgung abgefiihrt werden. Entsprechende AnschluBmdglichkeiten sind gegeben.

7.3. Wasserversorgung

Die Sicherung der Trinkwasserversorgung soll tiber den Anschiuf an das zentrale
Leitungsnetz des Trinkwasserverbands Stader Land erfolgen.

7.4. Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich soll an das 6rtliche Netz angeschlossen werden.

8. Kinderspielplatz

Ein Kinderspielplatz ist fiir das Baugebiet nicht erforderlich. In geringer Entfernung liegt der
Kinderspielplatz der Grundschule Estorf, der allen Kindern zuganglich ist.

9. Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

1. Auf den Flachen mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchem sind
ausschlieBlich Laubgehdlze zu pflanzen. Je 2 gm Fliche ist mindestens ein
Laubgehdlz zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Fiir diese
Pflanzungen sind folgende Gehélze zul@ssig: Stieleiche; Traubeneiche, Kastanie,
Linde, Rotbuche, Feldahorn, Hainbuche, WeiRdorn, Holunder, Vogelbeere und
HaselnuR. Ausnahmsweise kann der siidliche Pflanzstreifen entlang des Koppelweges
fiir die Anlage von Grundstiickszuwegungen oder -zufahrten unterbrochen werden.

Zweck dieser Festsetzung ist es, den durch die Planung vorbereiteten Eingriff durch das
Schaffen einer unter 6kologischen Gesichtspunkten qualitatvollen und standortgerechten
Eingriinung zu reduzieren, die zugleich die Integration des Plangebietes in die landschaft-
liche Umgebung gewahrieistet und den dorfgerechten Charakter des Gebietes sichert.

2. Das auf den Grundstiicken anfallende, unverschmutzte Niederschlagswasser ist auf
den Grundstiicken zur Versickerung zu bringen. Die Speicherung des Regenwassers
und Entnahme als Brauchwasser ist zulassig. Die Versickerung bedarf im Einzelfall der
Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde. '

Grundlage dieser Festsetzung ist neben dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit dem
Gut Wasser der Grundsatz, méglichst viel Oberflichenwasser am Ort des Niederschlags
zur Versickerung zu bringen, um so den Eingriff in den Naturhaushalt zu verringem. Die
Zufiihrung zum Grundwasser kann in Sickergruben erfolgen. Zur Schonung der Trink-
wasserreserven kann das Regenwasser auch hausintem in einen Brauchwasserkreislauf
eingeleitet werden, etwa durch die Verwendung des auf den Dachflachen gesammelten
Wassers fiir die WC-Spiilung.

Auf Grundlage von § 56 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in Verbindung mit §§
97 und 98 NBauO werden folgende Bauvorschriften iiber Gestaltung als textliche
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

3. Es sind nur geneigte D4cher mit einer Dachneigung von mindestens 22° zuléssig.
Bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und Garagen kénnen bis zu
einer Nutzflache von 30 gm auch mit Flachdichern versehen werden.
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4.  Fir die duBere Gestaltung der baulichen Anlagen ist Verblendmauerwerk mit
rétlichem, rotem bis hin zu braunem Farbton zu verwenden. Dies gilt nicht fiir
Teilflachen (bis zu 40% der AuRenwande) bzw. untergeordnete Bauteile,
Nebengebdude und Garagen.

Diese Festsetzungen zur Verwendung ortsiiblicher Gestaltungselemente dienen der
Sicherung der regionaltypischen und dorfgerechten Gestaltung und der Integration des
Plangebietes in das Ortsbild.

10. Flichen- und Kostenangaben
10.1. Flachenbilanz

Dorfgebiete

westliches Baugebiet 6.280 qm

Ostliches Baugebiet 3.230 gm
Zwischensumme Dorfgebiete 9.510 gm
Verkehrsflachen

Koppelweg am Siidrand 1.360 gm

sonstige Verkehrsflachen 680 gm
Zwischensumme Verkehrsflachen 2.040 gm
Griinflachen

Flache im Nordwesten 600 gm

Randeingriinung der Baugebiete 970 gm
Zwischensumme Griinflichen 1.570 gm

Summe (Flache des B-Plangebietes) 13.120 am

10.2. Kostenangaben

Fir die Durchfiihrung der erforderlichen MaRnahmen zur Realisierung des Bebauungsplans
werden beitragsfahige ErschlieBungskostqn von ca. 150.000 DM angesetzt.

11. Bodenofdnung

Die Neubnaufldche ist derzeit in privater Hand. Einer Parzellierung stehen nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes gleichwohl keine Hindernisse im Weg. ’

12. Finanzierung
Die Gemeinde wird gemaR den §§ 127 ff. BauGB und der Satzung der Gemeinde Estorf
Beitrdge zu den ErschlieRungskosten erheben.

Die Finanzierung des Gemeindeanteils der ErschlieBungskosten erfolgt durch
entsprechende Mittel aus dem Haushalt der Gemeinde Estorf.
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