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1. Situation und Aufgabenstellung

1.1 Aufstellungsbeschluf und Geltungsbereich

Die Samtgemeinde Oldendorf hat bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes eine bis
heute landwirtschaftlich genutzte Freifldche in direktem Anschlu® an das bisherige Siedlungs-
gebiet im Siiden des Ortsteils Grapel als Wohnbaufldche (Bezeichnung: 3.2.6.) dargestellt. Das
Verfahren fiir den Fldchennutzungsplan ist inzwischen abgeschlossen. Die Fldche umfaite
insgesamt 6,2 ha einschlieRlich nachrichtlich ibernommener Teile der Abrundungssatzung Nr.
1, .Miihlenweg“. Ziel der Neudarstellung war es, langfristig ein einheitliches, zusammenhan-
gendes Wohngebiet in Abschnitten zu entwickeln.

Auf der Grundlage der 3. Anderung des Flachennutzungsplans hat die Gemeinde Estorf die
Vorbereitungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans in diesem Bereich eingeleitet. Inzwi-
schen hat sich herausgestelit, daR aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und konkreter Bauab-
sichten eine Entwicklung des Wohngebietes in stliche Richtung giinstiger zu realisieren ist, als
in die bislang vorgesehene siidliche Richtung. Eine solche Entwicklung verlangt jedoch eine
erneute Anderung des Flachennutzungsplans.

Der Rat der Samtgemeinde Oldendorf hat bereits beschlossen, die 5. Anderung des Flichen-
nutzungsplans entsprechend diesem Bebauungsplan im Parallelverfahren vorzunehmen. Da
eine einfache zusatzliche Neudarstellung der dstlichen Teilfliche zu fiir Grépel insgesamt zu
umfangreichen Wohnbaufldchenreserven fiihren wiirde, soll dabei zugleich die bislang vorge-
sehene siidliche Teilfliche bis auf weiteres aus der Darstellung entfallen.

Der Rat der Gemeinde Estorf hat am die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
das Gebiet ,Auf dem kleinen Hucken“ und den vorgelegten Planentwurf beschiossen.

Die beplante Flache umfaRt folgende Flurstiicke der Flur 4 der Gemarkung Gripel:

o 123/1, 124, 305/1, 316/4, 316/7, 316/9, 316/11, 317/4, 317/5, 318/1, 318/4, 318/5 vollstin-
dig,

e 316/5, 316/10, 317/1, 317/3, 318/3, 545/317, 619/317 sowie 414/4 (Muhlenweg / DorfstraRe)
teilweise.

Die GroRe des Plangebietes betrégt (beplante Flache) ca. 7,0 ha, davon sind neue Baugebiete
ca. 4,2 ha.

Das Plangebiet bezieht den Geltungsbereich der Abrundungssatzung Nr. 1 ,Miihlenweg* voll-
standig mit ein. Mit dem Satzungsbeschlug zu diesem Bebauungsplan werden zugleich die
Festsetzungen der Abrundungssatzung aufgehoben.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Der in den vergangenen Jahren zutage getretene Wohnungsbedarf hat auch in Grépel zu einer
Wohnungsbautétigkeit gefiihrt, in deren Verlauf die ausgewiesenen und erschlossenen Bau-
landreserven weitgehend bebaut wurden. Im Ortsteil Grépel soll auch kiinftig die Méglichkeit
einer geordneten Wohnungsbauentwicklung gegeben sein. Daher ist es jetzt erforderlich, neue
Baugebiete zu erschlieRen.

Der Bereich ,Auf dem kleinen Hucken* ist dafiir gut geeignet, da man hier an die bisherige
Wohnungsbautétigkeit der vergangenen Jahre ankniipfen kann (Abrundungssatzung Nr. 1),
keine Konflikte insbesondere mit der Landwirtschaft zu erwarten sind und der Wert der Flache
fur den Naturhaushalt als gering einzuschitzen ist. Auch die 1996 durchgefiihrte Dorfentwick-
lungsplanung empfiehit diesen Bereich fiir die weitere Wohnungsbauentwicklung Gripels.

Aus diesem Grund hat der Rat der Gemeinde Estorf die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
den Bereich ,Auf dem kleinen Hucken* beschlossen. Durch die ErschlieRung des Plangebietes
k6nnen ca. 50 Baugrundstiicke fir Einzel- und Doppelh&user (darin enthalten: 6 Grundstiicke,
die bereits auf Grundiage der Abrundungssatzung bebaubar wéren) in mehreren bedarfsorien-
tierten Abschnitten geschaffen werden. Die Planung geniigt dem Gebot einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung.
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1.3 Ziele der Planung
Die Planung dient der Verwirklichung folgender Ziele:
* bedarfsorientierte ErschlieBung von Bauplatzen

Die Planung soll der Bereitstellung von Baufldchen fiir den Wohnungsbau fiir die kommenden
Jahre dienen. Damit soll die Nachfrage nach Wohnbaufldchen befriedigt werden. Die Realisie-
rung soll in Abschnitten erfolgen, um die Bedarfsentwicklung zu beriicksichtigen.

e Weiterentwickiung des Siedlungsgefiiges

Unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natiirlichen Ressourcen und
der Landschaft soll der Siedlungsbereich an geeigneter Stelle weiterentwickelt und abgerundet
werden.

2. Planung
Die maRgebliche Baunutzungsverordnung ist die BauNVO 1990.

Auf dem anliegenden Ubersichtsplan ist das Plangebiet mit den angrenzenden Ortsbereichen
abgebildet. Das Plangebiet liegt am siidlichen Rande des Grépeler Siedlungsgefiiges und wird
im Norden und Westen vom Miihlenweg begrenzt, an dem (iiberwiegend auf der Grundlage der
Abrundungssatzung Nr. 1) eine lockere Einzelhausbebauung vorhanden ist. Ostlich des Plan-
gebietes befinden sich in einigem Abstand zwei landwirtschaftliche Betriebe, von denen der
stdliche ausl&uft.

Das Plangebiet liegt auf einer Geestkuppe, die im Norden, Siiden und Westen jenseits des
Mihlenwegs durch die Niederungen von Gréapeler Beek, Grapeler Miihlenbach und Oste be-
grenzt wird. Die aufgrund des Bebauungsplanes neu zu bebauende Fliche wird derzeit aus-
schlieBlich als Ackerland bewirtschaftet. Die Fidche wird bis an die Wegerander genutzt. Ihr
Wert fiir den Naturhaushalt ist als vergleichsweise gering einzuschitzen. Bedeutsame Gehélze
sind im Gebiet selbst nicht vorhanden. Nur 6stlich des Planbereiches stehen grokronige, er-
haltenswerte Eichen, die eine gute Eingriinung der Hofstellen und des Kindergartens
(ehemaliges Schulgelande) darstellen.

2.1 Art der baulichen Nutzung

Im Planbereich wird eine einheitliche Darstellung als allgemeine Wohngebiete (WA) vorge-
nommen. Damit wird eine fiir Iandliche Siedlungen typische Durchmischung vertraglicher Nut-
zungen angestrebt. Erwiinschte Nutzungen sind neben dem Wohnen durchaus auch in Einzel-
féllen kleinere, nicht stérende Gewerbebetriebe, Freiberufler, Dienstleistungen und #hnliches.
Im allgemeinen Wohngebiet sollen jedoch die in § 4 Abs.3 BauNVO genannten Ausnahmen
nicht zuldssig sein, da sie sich mit dem angestrebten Charakter als dérfliches Wohngebiet nicht
vertragen.

2.2 MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Hier gilt es, zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und iibermaRiger, der typi-
schen Siedlungssituation unangemessener Verdichtung abzuwégen. Das nach § 17(1) BauNVO
mdgliche MaR der baulichen Nutzung wird weitgehend, aber nicht ganz ausgeschépft, um spar-
sam und wirtschaftlich mit dem Boden umzugehen. Festgesetzt wird im gesamten Gebiet die
Grundfldchenzahl (GRZ) 0,3. Bei generell eingeschossiger Bebauung eriibrigt sich die Festset-
zung einer GeschoRfldchenzahl.

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke soll 700 m? fiir Einzelhiuser und 350 m2 fiir Doppel-
hauser je Haushalfte betragen. Eine entsprechende Textfestsetzung wird getroffen. Auch hierin
zeigt sich ein im landlichen MaBstab sparsamer Umgang mit Grund und Boden und der
Wunsch nach kostengiinstiger ErschlieBung.

Beziiglich der Bauweise wird eine Zonierung in zwei Bereiche festgesetzt:

Bereiche, in denen Einzel- und Doppelhiuser (ED) zul&ssig sind, liegen in einem Kernbe-
reich, der die langfristig angestrebte Erweiterung des Gebietes nach Siiden beriicksichtigt. Mit
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der Zulassung von Doppelh&usern wird ein Angebot fiir giinstigeren Wohnraum geschaffen und
eine Maglichkeit, sparsamer mit dem Boden umzugehen, ohne den dérflichen MaRstab dabei
zu verlassen. Fir die Doppelhduser wird festgesetzt, daR zwei Wohneinheiten je Hauseinheit
zulassig sind. Als Hauseinheit wird eine Doppelhaushélfte angesehen, so daR ein Doppelhaus
insgesamt vier Wohneinheiten aufnehmen kann.

In den Randbereichen__des Gebietes sollen nur noch Einzelhduser (E) zugelassen werden. Auf
diese Weise wird der Ubergang in die freie Landschaft vertraglich gestaltet und auf die vorhan-
dene Bebauung am Miihlenweg Riicksicht genommen.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen durch Baugrenzen ist so weitrdumig,
daB den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebau-
de auf den Grundstiicken ermdglicht wird. Damit der StraBenraum einen offenen Charakter
erhélt und durch die Vorgérten gepragt ist, sollen Garagen und Nebenanlagen nur hinter der
stralenseitigen Baugrenze zuldssig sein. Dies wird textlich festgesetzt.

2.3 ErschlieBung

2.3.1 Verkehrliche Anbindung

Das ubergeordnete StraRennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard nach aus-
reichend und auch fiir den Anschlu@ des Neubaubereichs geeignet. Die duRere Anbindung des
Baugebietes erfolgt iiber den Mithlenweg, der ca. 150 m &stlich des Plangebietes in die
Ostestrae (K 82) einmiindet.

Fir die spatere, langfristige Planung, die bei diesem Bebauungsplan noch nicht erfolgt, soll
eine weitere Anbindung im Siiden an den Miihlenweg ermdglicht werden. Die weitere Fortset-
zung des Wohngebietes nach Siiden tber den Horizont dieser Planung hinaus wird durch die
Vorhaltung von Verkehrsflachen einschlieRlich einer FuRwegeverbindung gesichert. So kann
es spéter zu einer besseren Verteilung des Verkehrs aus dem Neubaugebiet kommen!:

2.3.2 Innere VerkehrserschlieBung des Neubaubereichs

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt vom Miihlenweg aus iiber eine neue ErschlieBungs-
strale, an die zwei ringférmige Anbindungen nach Westen und Osten anschlieRen. Einzelne
Grundstiicke im westlichen Randbereich werden iiber einen stichformigen Anliegerweg er-
schlossen.

Die innere ErschlieBung wird durch ein straBenunabhingiges System von Geh- und Radwegen
erganzt. Derartige Verbindungswege sind traditionelle Bestandteile dérflicher Siedlungsstruktu-
ren und dienen zur besseren Einbindung des Plangebietes in die benachbarten Siediungsberei-
che, insbesondere zum Ostewanderweg im Nordwesten und zum Kindergarten im Nordosten.
Am letztgenannten Weg wird auch der Kinderspielplatz angesiedelt. Gerade durch attraktive,
wegeverkiirzende Verbindungen abseits befahrener Straen wird auch ein Anreiz zum Verzicht
auf die Pkw-Benutzung bei innerértlichen Zielen gegeben.

Der Bebauungsplan schlieBt auch einen Privatweg ein, der zwischen Miihlenweg und éstlicher
RingerschlieBung gelegen ist. Uber diesen Privatweg sind einige Grundstiicke im Nordosten
des Plangebietes erschlossen. Es wére wiinschenswert, wenn eine FuBwegeverbindung iiber
den Privatweg zum Miihlenweg vorgesehen werden kénnte, um auch hier eine bessere Durch-
Iassigkeit fir FuBgénger zu erreichen. Ob die Benutzung des Privatweges fiir FuBgénger und
ggf. Radfahrer dann tatsachlich spéater 6ffentlich sein kann, steht zur Zeit jedoch offen. Die
Gemeinde Estorf méchte an diesem Ziel festhalten, um eine bessere stidtebauliche Anbindung
des Baugebietes zu ermdglichen. Der Privatweg wird zunachst als Teil des allgemeinen Wohn-
gebietes dargestelit.

Der Ausbau der StraBen im Neubaugebiet soll in verkehrsberuhigter Form erfolgen. Dabei sind
statt der verbreiteten stidtischen Verkehrsberuhigungselemente dorfliche Gestaltungsmittel zu
wéhlen. Verkehrsberuhigung soll vor allem durch die Vermeidung von iibertrieben langen, ge-
radlinigen StraBenabschnitten und durch enge Fahrbahnen erfolgen. Eine starke Durchgriinung
der StraBenrdume ist angebracht. Die Empfehlungen der EAE 85/95 sollen Beriicksichtigung

chr Juli 1997



Gemeinde Estorf Bebauungsplan Nr. 7 "Auf dem kleinen Hucken" Seite 5

finden. Die neuen Verkehrsflachen sind mit 8,00 m Breite fiir AnliegerstraRen und 5,00 m
Breite fir den Anliegerweg geplant; 3,75 m bis 4,25 m sind fiir die Fahrbahn vorgesehen, der
Rest fiir Seitenstreifen mit StraBenbidumen und gaf. einen einseitigen Gehweg. Niheres soll
der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten bleiben. Die Empfehlungen der Dorfentwick-
lungsplanung zur StraRenraumgestaltung werden der Begriindung als Anlage beigeheftet und
sollten bei der ErschlieBungsplanung Beriicksichtigung finden.

Bei der Festsetzung der StraRenverkehrsfliachen wurde die Maglichkeit der ErschlieRung des
Baugebietes in bedarfsorientierten, flexibel wahlbaren Abschnitten beriicksichtigt.

Fir die Geh- und Radwege soll nur eine wassergebundene Decke Verwendung finden. Die
Breite der Flachen ist ausreichend bemessen, um Raum fiir Pflanzungen an den Rindern der
Wege zu bieten. Der Verbindungsweg zum Spielplatz soll auch als Notzufahrt fiir Rettungs-
fahrzeuge dienen kénnen.

2.4 Wasserversorgung

Das geplante Neubaugebiet soll an das értliche Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die
Gemeinde sieht die Versorgung als gesichert an. Nahere Hinweise werden von seiten der Ver-
sorgungstrager im Zuge des Verfahrens erwartet.

2.5 Abwasserbehandlung
Schmutzwasser:

Die benachbarten Bereiche sind an die Sammelkanalisation angeschlossen. Fiir das geplante
Baugebiet soll das értliche Kanalnetz erweitert werden.

Regenwasser:

Generell wird empfohlen, Regenwasser soweit maoglich auf den Grundstiicken zu versickern
oder zu speichern und als Brauchwasser zu nutzen. Da jedoch Probleme mit dem Untergrund
(Lehm) erwartet werden, wird dies nicht in Form einer Festsetzung vorgeschrieben.

Vielmehr wird die Gemeinde das Gebiet an die Regenwasserkanalisation am Miihlenweg an-
schlieBen. Hieriiber erfolgt dann auch die StraBenentwésserung, denn insbesondere auch bei
extremen Witterungsverhéltnissen, wie z.B. Starkregen, kénnte die Entwésserung durch Ver-
sickerung nicht ausreichend gesichert werden. .

2.6 Versorgung mit elektrischer Energie

Der Planbereich kann in das 6rtliche Netz eingebunden werden. Inwieweit die Versorgung des
Neubaugebietes aus dem vorhandenen Netz moglich ist, oder zusatzliche MaRnahmen erfor-
derlich sind, ist mit dem zusténdigen Triger im Rahmen des Verfahrens nach § 4 BauGB zu
klaren. Eine neue Umformerstation ist nicht in der Planzeichnung dargestellt. Diesbeziiglich soll
Uberlegungen des Versorgungstrégers nicht vorgegriffen werden. Bei der Standortwahl fiir eine
Trafostation ist zu beriicksichtigen, daR das Gebiet abschnittsweise erschlossen werden soll
und die Errichtung der Station ggf. schon im ersten Bauabschnitt erfolgen sollte.

2.7. Fernmeldeversorgung

Das Gebiet wird an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom angeschlossen. Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaRBnahmen werden der Deutschen Telekom friihzeitig, mindestens
sechs Monate vor Baubeginn, schriftlich mitgeteilt, um die Koordinierung mit dem StraRenbau
und den BaumaRnahmen der-anderen Leitungstréger sowie einen rechtzeitigen Ausbau des
Fernmeldenetzes zu gewihrleisten.
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3. Griinordnung

3.1 Natiirliche Grundlagen

Naturraum: Zeevener Geest / Stader Geest, grundwasserferne, ebene bis wellige Geest + Marschen

Boden: (122) méRig trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeeinflute, nahrstoffarme Sandbdden,
verwehbar; Podsole u. Podsol-Braunerden, in tieferen Lagen Gley-Podsole = wichtiger Be-
reich fir Bodenerosionsschutz

HPNV: Erlen-Birkenbruchwald-Gebiet, Hochmoorgebiete
Wasser: wichtiger Bereich fiir die Grundwasserneubildung; Stufe 5, 200-450 mm/J. (LRP)
Klima: GroRklima: maritim
Kleinklima: Filterung von Staub, Ausgleich von Tel;nperaturschwankungen, Erhéhung der
Luftfeuchtigkeit
Landschaftsbild: Grunlandstruktur mit Feld- und Kulturgehélzen und Wallstruktur, Hausgartenstrukturen
Biotopverbundfunktion: lineare Gehélzstrukturen, Wallstruktur, Griinland, Graben, Oste = Korridorwirkung

3.2 Griinbestand

Der unbebaute Bereich im Plangebiet wird durchweg als Ackerfliche intensiv bewirtschaftet.
Die Bewirtschaftung erfolgt bis an die StraBenrinder heran, so da@ keine wertvollen Saum-
strukturen vorhanden sind. Die Fliche weist daher insgesamt nur eine geringe Naturndhe auf.

Auf der Ackerflache sind mit Ausnahme eines Busches keinerlei Gehélze anzutreffen. Am
Mihlenweg im Norden des Plangebietes sind relativ junge Eichen als StraBenbzume gepflanzt.
Weitere Gehdlze sind auRerhalb der vorhandenen Gérten im Plangebiet nicht vorhanden.

3.3 Beeintrachtigungen

Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der zu bebauende Bereich in seiner Bedeutung fiir den
Naturhaushalt als vergleichsweise geringwertig einzustufen. Dennoch ist die Bebauung mit
einer Bodenversiegelung und mit dem Verlust natiirlicher Bodenfruchtbarkeit verbunden. Hin-
sichtlich der einzelnen Faktoren ist festzustellen:

Boden: Aufgrund der vorhandenen Nutzung ist der zu bebauende Bereich hinsichtlich des
Funktionselementes Boden als eingeschrankt wertvoll anzusehen. Es ist davon auszugehen,
daB durch die intensive Bewirtschaftung Gefiige und chemisch-physikalische Eigenschaften
der Boden beeintrachtigt, und die Vielfalt und Zahl der Bodenlebewesen eingeschrankt sind.
Die Bodenbearbeitung fiihrt dariiber hinaus durch stoffliche Eintrage. (Dingung, Kalkung) zur
Stérung der natiirlichen Bodenfunktion. Daher wird von einer bestehenden Beeintrachtigung
ausgegangen.

Der wesentliche Eingriff im Rahmen der Realisierung des Baugebietes ist in der Versiegelung
des Bodens zu sehen. Hierfiir entstehen Ausgleichs- und Ersatzerfordemisse, die weiter unten
im einzelnen nachgewiesen werden.

Wasser: Angesichts der vorhandenen Nutzung ist hinsichtlich des Funktionsbereichs Wasser
anzunehmen, dal das Plangebiet als {iberwiegend eingeschrinkt wertvoll anzusehen ist. Die
intensive landwirtschaftliche Nutzung birgt das Risiko der Beeintrachtigung des oberflichenna-
hen Grundwassers durch Schadstoffeintrag.

Im Zusammenhang mit der Versiegelung ist mit erhohtem WasserabfluR zu rechnen.

Klima: Fiir das Klima hat das Gebiet trotz guter Voraussetzungen keine besondere Bedeutung.
Die regional generell gute Luftqualitét, das landliche Umfeld und die relativ kleine Fliche des
Plangebietes lassen nur unerhebliche klimatische Auswirkungen der Planung erwarten.

Arten und Lebensgemeinschaften: Unter den gegenwartigen Voraussetzungen ist fiir das
Plangebiet anzunehmen, daR es als beeintrachtigtes Biotop mit geringem Entwicklungspotenti-
al anzusehen ist. Die Bestandsaufnahme sowie die Biotoptypenkartierung des Landschaftspla-
nes lieB aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung bis an die Grenzen keine Beson-
derheiten erkennen, die eine vertiefende Bestandsaufnahme erforderlich machen wiirden. Statt
dessen soll eine groRziigige Bemessung von Ausgleich und Ersatz erfolgen.
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Landschaftsbild: Das Landschaftsbild wird durch die landwirtschaftliche Nutzung und den
Wechsel zwischen Geestriicken und Gewasserniederungen geprégt. Dabei ist die Eingriffsfla-
che und ihre direkte Nachbarschaft, die innerhalb der StraRen Miihienweg und OstestraRe lie-
gen, aufgrund der fehlenden Geholze relativ weitrdumig und offen. Im Siiden, Norden und We-
sten grenzt auf den gegenuberliegenden StraBenseiten ein zum Teil beachtlicher Baum- und
Strauchbestand, der zugleich den Ubergang zu den Niederungen darstellt, die Sicht ein.

Der Eingriff in das Landschaftsbild ist aufgrund beschriebenen Situation nicht als sehr erheblich
anzusehen. Durch die Einbettung des Plangebietes in die Landschaft mit Hilfe grinordnerische
Festsetzungen zur Eingriinung kann der Eingriff in das Landschaftsbild im Gebiet ausgeglichen
werden.

3.4 MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Minimierung von Ein'griffen

Im Sinne der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffswirkungen sind folgende Aspekte zu
nennen, die teilweise in die Festsetzungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind, teilweise
bei konkreten Bauvorhaben beachtet werden sollten:

* Das Plangebiet wird an bestehendes Siedlungsgebiet angegliedert.

* Erdmassenbewegungen sollten minimiert werden; ein Gleichgewicht von Bodenabtrag und -
auftrag soll angestrebt werden. -

*+ Soweit mdglich, sollte Versiegelung vermieden werden.

* Verwendung wasserdurchldssiger Oberflachenbeldge bei Geh- und Radwegen, sowie mdg-
lichst auch auf den Grundstiicken:

* Reduzierung von Versiegelung durch sparsame StraBenfiihrung und geringe StraRBenbreite;

* Eine naturnahe Oberflachenentwésserung und die Nutzung von Regenwasser in Brauch-
wasseranlagen wird angeregt.

* Schutz und Erhaltung bestehender Gehélze (junge StraRenbidume am Mﬁhlenweg); Insbe-
sondere wahrend der Bauphase sind SchutzmaRnahmen nach RAS-LG 4 und DIN 18920 fir
den Baum- und Strauchbestand anzuwenden.

* Ho6henbegrenzung (Geschossigkeit);
* Einschrankungen fiir Materialverwendung;
* Wandbegriinungen werden soweit zweckdienlich ahgeregt;

* Vermeidung des Baus von Holzh&usern:

3.5 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan fiir die SG ist in Bearbeitung, liegt zur Zeit jedoch noch nicht vor. Die be-
troffene Flache wurde bei der 3. Anderung des Flachennutzungsplans einbezogen und dabei
auch landschaftsplanerisch bewertet. Nach der Bewertung der Landschaftsplanung liegt fiir den
betroffenen Bereich nur ein geringes Konfliktpotential vor, da es sich um Flidchen mit geringem
Wert fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild handelt.

3.6 Griin - Planung

Die Planung sieht vor, im Plangebiet eine dorfgerechte Griinstruktur mit einheimischen Laub-
gehdlzen als Grundgeriist zu etablieren. Damit soll der dorfliche Siedlungscharakter in dem
Neubaugebiet sichergestellt werden. Zur Verwirklichung dieses Ziels sind im Plan verschiedene
Flachen und Festsetzungen fiir die geplante Bepflanzung enthalten.

Im siidlichen Randbereich zur freien Landschaft soll eine Ortsrandeingriinung aus standortge-
rechten Laubgehdlzen geschaffen werden. Textlich ist fiir diese Fliche festgesetzt, dafd je 2
gm der dargesteliten Flachen mindestens ein Laubgehdlz gemaR der angegebenen Liste zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen ist. Die Bepflanzung der Randeingriinung ist
zeitlich im Zusammenhang mit der Bebauung der angrenzenden Flachen vorzunehmen.
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Zur Gestaltung der privaten Garten werden zwar keine Festsetzungen bzw. Bindungen formu-
liert, jedoch wird der Begriindung als Anregung fiir Bauherrn eine Pflanzenliste fiir eine natur-
nahe Gartengestaltung beigefiigt.

Im StraBenraum sind Baumpflanzungen in Abstinden von bis zu 20 Metern festgesetzt, die der
Durchgriinung und Gestaltung des StraRenraums dienen sollen. Hierfiir sollen heimische Laub-
bdume verwendet werden.

Das neue Baugebiet wird von FuR- und Radwegeverbindungen durchzogen. Die hierfiir vorge-
sehenen Flachen haben eine Breite von jeweils 3,00 m und bieten danach Platz fiir Randbe-
grinungen und z. B. einseitige Baumpflanzungen. Hierfiir sollen ebenfalls heimische Laub-
baume oder Obstbdume vorgesehen werden. Festsetzungen zu den Bepflanzungen werden im
Bebauungsplan jedoch nicht getroffen, um genigend Gestaltungsspielraum fiir die Gemeinde
offenzuhalten. Die Wege selbst sollen nur mit einer wassergebundenen Decke befestigt wer-
den, um Versiegelung zu vermindern.

Die Planung zielt darauf, den Eingriff zu minimieren und mdglichst viel Ausgleich innerhalb des
Plangebietes zu verwirklichen. So bieten die Festsetzungen der Randeingriinung im Umfang
von ca. 1.770 m? giinstigere Voraussetzungen fiir den Naturhaushalt als die heutige Bewirt-
schaftung als Acker und stellen insofern eine Aufwertung dieser Fliche dar.

Dariiber hinausgehende Ersatzerfordernisse lassen sich wie folgt Gberschlagen:

Eingriff, Ausgleich und Ersatz
Das Plangebiet umfaRt insgesamt ca. 70.530 m2. Davon sind Griinflichen ca. 2.390 m2.

9.330 m? sind als Verkehrsflichen dargestellt; sie bestehen aus ca. 2.540 m?2 bestehender
StraBen und 6.210 m? neu zu befestigenden Straken einschlielich der begriinten Stralen-
seitenrdume. Die zusatzliche Versiegelung fiir neue zusatzliche ErschlieBungsstraten umfaRt
ca. 3.880 m2,

Als zukiinftige Neubauflachen, die bisher landwirtschaftlich genutzt waren, verbleiben insge-
samt 41.530 m2. Bei einer maximalen Grundfldchenzahl von 0,3 bedeutet das, daR bis zu rund
12.460 m? Grundstiicksfldchen versiegelt werden.

Die zu erwartende Versiegelung ergibt sich wie folgt:

Neue Versiegelung durch Bebauung max. ca. 12.460 m?
Neue Versiegelung durch StraRken ca. 3.880 m?
versiegelte Flachen insgesamt ca. 16.340 m?

Die Anpflanzflachen werden gegeniiber der bestehenden Situation im Plangebiet als Verbesse-
rung fiir den Naturhaushalt gewertet. Sie werden daher von den fiir ErsatzmaRnahmen zu ver-
anschlagenden FlachengréRen abgezogen. Nach Abzug der ca. 1.770 m? umfassenden Fl3-
chen mit Festsetzungen zum Anpflanzen von Gehélzen verbleibt eine Fliche von 14.570 m?,
die fur ErsatzmaRnahmen zur Kompensation des Eingriffs erforderlich ist.

Ersatzflache

Fir den unvermeidbaren und im Gebiet nicht ausgleichbaren Eingriff hat die Gemeinde eine
Ersatzfldche und EntwicklungsmaRnahmen auRerhalb des Plangebietes festgelegt. Es handelt
sich um die 6stliche Hélfte des Flurstiicks 3 der Gemarkung Estorf, Flur 4, das sich im Eigen-
tum der Gemeinde Estorf befindet.

Die Flache liegt an der L 114 westlich von Estorf und ist eine Griunlandeinsaat-Flache, die bis
zur 3. Anderung im Flachennutzungsplan als Sportplatzfldche dargestelit worden war. Inzwi-
schen ist diese Darstellung im Flachennutzungsplan herausgenommen (3. Anderung, Flache
3.2.3.). Die Flache des Flurstiickes umfaRt insgesamt 38.529 m?2. Die Fléche und ihre genaue
Lage sind aus den anliegenden Kartenausziigen erkennbar.

Der Landschaftsrahmenplan macht fiir diesen Bereich folgende Aussagen:
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Naturraum: Zeevener Geest grundwasserferne, ebene bis wellige Geest

Boden: Ubergangsbereich zwischen

(122) maRig trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeeinflulte, nahrstoffarme
Sandbéden, verwehbar; Podsole u. Podsol-Braunerden, in tieferen Lagen Gley-
Podsole = wichtiger Bereich fiir Bodenerosionsschutz

(125) frische, 6rtl. staunasse, meist steinige, lehmige Sandbéden, mit Lehm im
Untergrund, értl. im Unterboden: Braunerden, Pseudogley-Braunerden und
Plaggenesche, értl. Pseudogleye

wichtiger Bereich: Entwicklung firr Bodenerosionsschutz
HPNV: Erlen-Birkenbruchwald-Gebiet
Wasser: wichtiger Bereich fir die Grundwasserneubildung

Die Flache soll aus der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung herausgenommen werden. Als
ErsatzmaBnahme sollen im Randbereich insgesamt ca. 2.900 m? auf dem Flurstiick mit stand-
ortgerechten, heimischen Laubgehélzen in einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,50 m auf-
geforstet werden. Die Anpflanzung soll durch fachgerechte Pflege dauerhaft gesichert werden,
insbesondere eingegangene Pflanzen sollen umgehend ersetzt werden. Die Pflanzung wird
zum Schutz eingezdunt (Mindesthéhe 1,60 m). Zur dauerhaften Sicherung wird die Gemeinde
dem Bebauungsplan bei der Anzeige eine entsprechende Verpflichtungserkldrung beifiigen.

Die Gemeinde Estorf verpflichtet sich dariiber hinaus, fiir die restliche Ersatzerfordernis auf
dem gleichen Flurstiick dauerhaft 10.600 m2 zur Verfligung zu stellen und extensiv zu nutzen.
Die Flachen sollen nur einmal im Jahr, nicht vor dem 15.07. gemaéht und abgerdumt werden.
Jegliche sonstige Bewirtschaftung wie Diingen, Spritzen, Walzen, Schleppen und Griippen-
raumung wird unterlassen. Abweichungen werden mit der Unteren Naturschutzbehérde des LK
Stade geregelt. Die Durchfithrung der MaBnahmen wird durch privatrechtlichen Vertrag gere-
gelt. Der Vertrag wird zusammen mit dem Bebauungsplan zur Genehmigung eingereicht.

Die Aufforstung wird mit dem Faktor 2 im Verhaltnis zur Versiegelung angesetzt, die Extensi-
vierung im Verhéltnis 1 : 1, so daR der Eingriff damit ausgeglichen ist.

4. Immissionsschutz

4.1 Gewerbliche Immissionen

Gewerbliche Immissionen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht anzutreffen.

4.2 Landwirtschaftliche Immissionen

Die Erfordernisse des Immissionsschutzes spielen hinsichtlich der Nachbarschaft von Landwirt-
schaft und Wohnen eine Rolle. Sie werden durch Schutzabstande zum Boxenlaufstall ausrei-
chend beriicksichtigt. Die Wahl des Abstands erfolgte in enger Abstimmung mit dem betroffe-
nen Landwirt. Weitere Geruchsemissionen, die mit der Bewirtschaftung der angrenzenden
Nutzflachen und der Lagerung von Silage in Zusammenhang stehen, kénnen auftreten, werden
aber als typisch fiir den landlichen Raum und zumutbar gewertet.

5. Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden. Auch besteht aufgrund der bisherigen ackerbaulichen
Nutzung kein Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Wihrend der Bauphasen ist dennoch
vor Ort das eventuelle Vorhandensein von Altablagerungen oder Altstandorten zu erkunden
und ggf. dem Landkreis Stade anzuzeigen.

6. Denkmalschutz

Das Wohnwirtschaftsgebzude Muhlenweg 17 sowie das Altenteilerhaus Ostestr. 3 sind ge-
schitzte Baudenkmale nach § 3(2) Niedersichsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Sie
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sind beide auBerhalb des Plangebietes gelegen und werden daher im Plan nicht als solche
dargestellt. Unmittelbare Beeintrachtigungen der Baudenkmale sind durch die Planung auch
nicht zu erwarten. Bei weiteren Planungen in der Nihe der Baudenkmale sind die Schutzbe-
stimmungen des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes, insbesondere die §§ 8 und 10,
zu beachten. Ggf. sind Einzelfallpriifungen bei weiteren Planungen auch im Umfeld der Bau-
denkmale durchzufiihren. Dies gilt auch ggf. fiir andere auBerhalb der Fliche gelegene Bau-
denkmale.

Hinweise auf archdologische Fundstitten sind fiir das Plangebiet derzeit nicht bekannt. Inso-
fern ist das Beeintrachtigungspotential in bezug auf die Belange der Bodendenkmalpflege als
sehr gering einzuschéatzen. Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und
Erdarbeiten gemacht werden, sind unverziiglich dem LK Stade, Amt fiir Kultur und Archéolo-
gie, mitzuteilen. MaBnahmen, die zur Beeintréchtigung oder Zerstérung von Fundstellen fiih-
ren, sind zu unterlassen.

7. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Die Gemeinde Estorf hat in den zuriickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung und
Entwicklung des Ortsbildes unternommen. Hierzu tragt auch der ProzeR der Dorferneuerung
bei. Das neue Baugebiet grenzt nicht unmittelbar an den alten dérflichen Ortskern. Dennoch
sind Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten erforderlich. Diese werden
als drtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung zusammen mit dem Bebauungsplan und mit glei-
chem rdumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen. Im einzelnen wer-
den folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

1. Fdr die uBere Gestaltung der baulichen Anlagen ist Verblendmauerwerk in roten bis rot-
braunen Farbténen zu verwenden. An Teilflichen (bis zu 40 % der AuRenwénde) bzw. un-
tergeordneten Bauteilen ist auch Holz zuldssig. Diese Vorschriften gelten nicht fir bauliche
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen. -

Damit soll sichergestellt werden, daﬁ die Wohngeb&ude durch die genannten Materialien und
Farben gepragt werden. Gewisse Mindestanforderungen an die Gestaltung der Fassaden sollen
im Plangebiet erfiillt werden.

2. Es sind nur geneigte D&cher mit einer Dachneigung von mindestens 30 Grad zugelassen.
Fir die D&cher sind als Farbténe rot oder braun zulgssig. Bauliche Nebenanlagen im Sinne
des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen bis zu 30 m? Nutzfidche kénnen auch mit Flachd-
chern versehen werden. '

Hiermit wird sichergestellt, daR die Wohngebiude durch geneigte Dacher gepragt werden. Die
Farbfestsetzung erscheint angesichts der Farbvielfalt heutiger Dachdeckungsmaterialien erfor-
derlich, um Verunstaltungen zu verhindern.

3. Holzhé&user sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht zugelassen.

Eine Zulassung von Holzh&usern wurde vom Gemeinderat abgelehnt. Holzhduser gehéren
nicht zur orts- und regionaltypischen Bauweise und beeintrachtigen Orts- und Landschaftsbild
zum negativen. Eine Pragung doérflicher Siedlungen und insbesondere dérflicher Ortsrander
durch Holzh&user soll daher zum Schutze des Orts- und Landschaftsbildes vermieden werden.
Die Festsetzung bezieht sich nur auf die duRere Gestalt der baulichen Anlagen. Kostensparen-
de Holzkonstruktionen bleiben von der Festsetzung unberiihrt. Das am Mihlenweg bereits ste-
hende Holzhaus wird durch diese Festsetzung nicht betroffen (Bestandsschutz).

8. Kinderspielplatz

Im Nordosten des Plangebietes wird eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Kinderspielplatz* ausgewiesen. Die Fl4che hat eine GréRe von ca. 620 m? und genugt damit
bei einer maximalen GeschoRfldche von 18.000 m2 im Plangebiet den Anforderung des § 3 (2)
Nieders. Spielplatzgesetzes. Die Spielplatze sollen durch Bepflanzungen zu den umliegenden
Wohngrundstiicken abgeschirmt werden. Direkte Zugénge zur StraBe sind nicht vorgesehen.
Die ErschlieBung erfolgt iber einen Verbindungsweg, der weiter zum Kindergarten fiihrt, so
daB der Spielplatz aus dem Plangebiet und vom Kindergarten aus gefahrlos erreichbar ist.
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Der Spielplatz und der direkt angrenzende Kindergarten sind von allen neuen Baugrundstiicken
gut zu erreichen. Die FuBwegeverbindung zum Kindergarten erleichtert es, daR auch Bewohner
und Bewohnerinnen der angrenzenden Wohngebiete den Spielplatz nutzen, und auf diesem
Wege eine bessere Integration des Plangebietes gefdrdert wird. Auch in diesem Sinne wire
eine Nutzbarkeit des Privatweges fiir FuBgénger und Radfahrer wiinschenswert.

9. Bodenordnung

Einer zweckdienlichen Parzellierung stehen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes keine Hin-
dernisse im Weg.

10. Kostenschitzung

Die Gesamtkosten fiir die ErschlieBung des Plangebietes werden auf ca. 1,5 Mio. DM ge-
schétzt.

11. Finanzierung

Die Gemeinde wird gemaR den §§ 127 ff. BauGB und der Satzung der Gemeinde Estorf Bei-
trage zu den ErschlieBungskosten erheben. ‘

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

12. Flachenangaben

Baugebiete

allgemeine Wohngebiete, bebaut 17.280 m?
allgemeine Wohngebiete neu / Planung 41.530 m?
Summe Baugebiete 58.810 m?
Grunflachen

Spielplatz (=6ffentliche Griinflache) ca. 620 m?
Flachen zum Anpflanzen von Gehélzen

(= private Griinflachen) ca. 1.770 m?
Summe Griinflichen ca. 2.390 m?
Verkehrsflachen

vorhandene StraRenverkehrsfléchen (Miihlenweg) ca. 2.540 m?
neue StraBenverkehrsflachen ca. 6.210 m?
Geh- und Radwege ca. 580 m?
Summe Verkehrsflachen ca. 9.330 m?
Plangebiet insgesamt ca. 70.530 m?
Im Juli 1997 Estorf, den ....................
Dipl.- Ing. F. Kranzhoff Birgermeister
Stadtplaner

chr Juli 1997



Anlage 1 zum

Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Estorf fiir das Gebiet ,Auf dem kleinen Hucken*
Ubersichtsplan M 1 : 25.000
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Anlage 2 zum
Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Estorf fiir das Gebiet ,Auf dem kleinen Hucken*

Auszug der Biotoptypenkartierung zum Landschaftsplan durch das Biiro fiir Landschaftsplanung
Sumfleth, Guderhandviertel
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Anlage 3 zum

Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Estorf fur das Gebiet ,Auf dem kieinen Hucken®

Eingriffsbewertung des Flachennutzungsplans

Naturraum: Zeevener Geest / Stader Geest, grundwasserferne, ebene bis wellige Geest + Marschen
Boden: (122) maRig trockene, in tieferen Lagen grundwasserbeeinfluiite, néhrstoffarme Sandbdden, verwehbar;
Podsole u. Podsol-Braunerden, in tieferen Lagen Gley-Podsole = wichtiger Bereich fiir Bodenerosions-
schutz
HPNV: Erlen-Birkenbruchwald-Gebiet, Hochmoorgebiete
Wasser: wichtiger Bereich fir die Grundwasserneubildung; Stufe 5, 200-450 mm/J. (LRP)
Klima: GrofRklima: maritim
Kleinklima: Filterung von Staub, Ausgleich von Temperaturschwankungen, Erhéhung der Luftfeuchtig-
keit
Landschaftsbild: Grinlandstruktur mit Feld- und Kulturgehéizen und Wallstruktur, Hausgartenstrukturen
Biotopverbundfunktion: lineare Geholzstrukturen, Wallstruktur, Griinland, Graben, Oste = Korridorwirkung
Schutzgut Erfassung und voraussichtliche Beein- MaBnahmen zur Vermei- Ausgleichs- und Er-
Bewertung des tréachtung dung von Beeintrichti- satzmaBnahmen
Bestands gungen
1. Arten- u. - 5 ha Sandacker - Beseitigung u. Umbau v. - Anpassung v. Bauvorha- - keine Kompensati-
Lebensgemein (AS) (Wertstufe 3) Vegetation, Bodenauftrag u. - | ben u. Bauweise z. Ver- onserfordemisse
schaften abtrag, Bodenverdichtung und | meid. v. GW-absenkung
-versiegelung - Schutz v. naturbetonten
AS vorher: Wertstufe 3, Biotopen (Gehélze) u.
Wohnbauflidche nachher: Landschaftsbestandteilen
Wertstufe 3 - Reduzierung v. Erd-
massenbewegungen
- Erhaltung vorhandener
Gehélze und Einbettung in
die Planung
2. Boden - 5 ha stark tber- - Bodenauftrag u.-abtrag, - siehe Schutzgut Arten- u. - Anpflanzung v. standort-
préagter Naturboden Bodenverdichtung und - Lebensgemeinschaften heimischen Laubgehéizen
(AS) (Wertstufe 2) versiegelung AS vorher: Verwendun aulerhalb d. Wohnbau-
. - g wasser- - . iy
Wertstufe 2 nachher: Wert- durchidssiger Oberflichen- flachen im \(grhaltm; 1:2
stufe 3 belada oder Extensivierung in
9 Grapeler Beekniederung
im Umfang der Neuver-
. siegelung (1: 1)
3. Wasser -5 ha beeintréchtigte | - siehe Schutzgut Boden - - siehe Schutzgut Boden - siehe Schutzgut Boden
GW-situation Erhéhung d. Oberflichenab- = = keine erheblichen Be-
: - Itung d. unver- o
(Wertstufe 2) flusses durch Versiegelung - s;ﬁﬁg éﬁnﬁi ed:rscilags- eintréchtigungen
varher: Wertstufe 2 nachher: wassers im Baugebiet
Wertstufe 3 = erhebliche
Beeintrachtigungen
4. Luft - 5 ha wenig beein- - kleinklimat. Veranderungen - Energiesparende Bauwei- | - siehe Schutzgut Boden
tréchtigte Bereiche durch Bodenversiegelung, sen, Windschutzpflanzun- = keine erheblichen Be-
(Wertstufe 2) Errichtung v. Luftaustausch- gen. Gestaltungsvorschrif- eintrachtigungen
hindernissen, Unterbrechung | ten: Pflanzenverwendung,
v. Luftaustauschbahnen Fassadenbegriinung, was-
vorher: Wertstufe 2 nachher: s;rdurc'l]las&ge Oberfla-
Wertstufe 3 = erhebliche chenbelage
Beeintréchtigungen
5. Land- - 5 ha beeintréchtigter | - Beseitigung u. Umbau v. - siehe Schutzgut Boden - siehe Schutzgut Boden
schaftsbild Landschafts- Vegetation S = keine erheblichen Be-
- : - Eingritnung und Durch- S
g"dberemh (Wertstufe | _ Errichtung nicht naturraum- | griinung d. Wohnbaufls- eintrachtigungen
) u. regionaltyp. Bauformen chen
- Verwendung nicht natur- - Gestaltungsvorschriften:
raum- u. regionaltyp. Bauma- Pflanzenverwendung. Fas-
terialien sadenbegriinung
vorher: Wertstufe 2 nachher: - Erhalt v. bestehenden HB
Wertstufe 3 = erhebliche
Beeintrachtigungen
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Anlage 4 zum

Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Estorf fiir das Gebiet ,Auf dem kleinen Hucken“

Die folgende Pflanzenliste soll Hinweise

6ffentliche und private Frei-

Pflanzenliste

Grofkronige StraRen-u.Hausbaume

Stieleiche
Traubeneiche
Kastanie
Linde

Buche

Obstgehélze u. Gehélze mit
verwendbaren Friichten

HaselnuR

WalnuR

Quitte

Apfel

Kirsche

Birne

Pflaume

Schwarzer Holunder
Hartriegel

Beerenstrducher

Gehélze fur freiwachsende und

geschnittene Hecken
Feldahorn
Buchsbaum
Hainbuche
Weildorn
Liguster
Kornelkirsch
Spindelstrauch
Eibe
Berberitze

Schneeball
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geben auf die angemessene Auswahl von Pflanzenarten fiir
bzw. Grinflachen.

Kleinkronige StraRen-u.Hausbaume

Feldahorn
Eberesche
Mehibeere
Rot- u.WeiRdorn

Freiwachsende, reichbliihende Gehélze

Zierquitte
Ranunkelstrauch
Flieder

Ginster
Forsythie
Strauchrose
Spierstrauch
Glockenstrauch

Felsenbirne

Kletterpflanzen

Rebe

Efeu

Wilder Wein
Winterjasmin
Schlingknéterich
Blauregen
Jelangerjelieber

Kletterrose



Anlage 5 zum:

Bebauungsplan Nr. 7 der Gemeinde Estorf fiir das Gebiet ,Auf dem kleinen Hucken*

Ersatzfldche - Lageplan Fiurstiick 3
Ausschnitt der Liegenschaftskarte, M. 1 : 3.200
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