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1. Grundlagen der Planung

1.1. Rechtsgrundlagen der Planung
Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt ge&ndert durch Artikel 9 vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

o Umwelt-Rechtsbehelfsgesetz (UmwRG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.08.2017 (BGBI. I S. 3290), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
25.02.2021 (BGBI. S. 306),

e Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. 04. 2012 mit Bekannt-
machung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739),

¢ Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 10.06.2021 (Nds. GVBI.
S. 368).

1.2. Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Die Gemeinde Deinstedt mdchte im Rahmen der Eigenentwicklung die Wohnbauentwicklung
in der Ortschaft Malstedt voranbringen, um Einheimischen auch zukiinftig ein Bauen vor Ort
zu ermoglichen. Im Vorgangerbaugebiet "Am Stihweg" aus dem Jahre 1999 stehen von ehe-
mals acht Baugrundstiicken keine Baugrundstiicke mehr zur Verfiigung. Dementsprechend
hat der Rat der Gemeinde Deinstedt in seiner Sitzung am 21.11.2019 gemal
§ 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan Bebauungsplanes Nr. 11 ,Sadlich An-
tenstralRe“ aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.01.2022 wiederholt.

Anlass der Planung ist das von der Gemeinde geplante Vorhaben zur Entwicklung und Reali-
sierung eines Wohngebietes auf bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen sidlich der An-
tenstral3e in Malstedt. Hier sollen Flachen fir die Eigenentwicklung aktiviert werden, um die
Mdglichkeit einer Siedlungsergéanzung innerhalb dorflicher Strukturen zu schaffen und der an-
sassigen Bevolkerung, aber auch mdoglichen Ruckkehrern (in der Regel junge Familien),
Wohngrundstiicke anbieten zu kdnnen. Auf diese Weise soll ein unfreiwilliges Verlassen der
Ortschaft verhindert und dem demografischen Wandel entgegengewirkt werden.

Im Rahmen einer Vorabstimmung mit dem Landkreis Rotenburg (Wimme) zur wohnbaulichen
Entwicklung der Samtgemeinde wurden verschiedene potenzielle Baulandflachen von Vertre-
tern des Landkreises in Augenschein genommen. Die Flache sudlich der Antenstral3e wurde
in dem Zuge als Potenzialflache fur zwei bis drei Wohnhauser in einzeiliger Bauweise ausge-
macht.

Innerhalb der Ortschaft Malstedt stehen keine weiteren vergleichbaren Potenziale in Form von
Baultcken und oder fiir eine Nachverdichtung geeignete Flachen zur Verfigung, die fur eine
wohnbauliche Entwicklung in Betracht gezogen werden kénnen.
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Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Selsingen ist das Plangebiet als landwirtschaftli-
che Flachen dargestellt. Eine Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungs-
plan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB ist somit nicht gegeben. Der Flachennutzungsplan wird geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Im Rahmen der Entwicklung des Baugebietes sollen im Plangebiet nach derzeitigem Pla-
nungs- und Kenntnisstand drei Wohngebaude mit den zugehérigen Zufahrten und Zuwegun-
gen sowie den notwendigen Stellplatzen in der erforderlichen Anzahl in Form von oberirdi-
schen Stellplatzen sowie Nebenanlagen entstehen.

Das Verfahren wird gemaf3 § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB
durchgefuhrt. Die Planung dient dem Ziel, Wohnnutzungen auf einer Flache zu ermdglichen,
die sich an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlie3t. Das Plangebiet liegt im un-
beplanten Aul3enbereich, sodass die Aufstellung eines Bebauungsplans fir die weitere stad-
tebauliche Entwicklung im Geltungsbereich erforderlich ist.

Mit diesem Bebauungsplan Nr. 11 ,Sudlich Antenstraf3e* werden zusammenfassend folgende
Planungsziele verfolgt:

e Bereitstellung von Wohnbauland zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen Eigenbedarfs
der Gemeinde Deinstedt

e Befriedigung der drtlichen Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken

e Erweiterung des Siedlungsgefiiges durch angepasste Arrondierung des Siedlungskor-
pers

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Erhaltung des dorflichen
Erscheinungsbildes

e Sicherung der ErschlieBung.

Zur Sicherung dieser Entwicklungsziele und um die stadtebaulich geordnete Fortfiihrung der
wohnbaulichen Siedlungsentwicklung in diesem Bereich der Ortslage zu gewahrleisten, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.3. Geltungsbereich und Grof3e des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Malstedt, Flur
2 Teilbereiche des Flurstlcks 21/8 mit einer Flache von ca. 0,3 ha (ca. 3.256 m?). Der raumli-
che Geltungsbereich ist dem nachstehenden Ubersichtsplan und der Planzeichnung zu ent-
nehmen.
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Im Dorfe

“ Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
LGLN Vermessungs- und Katasterverwaltung © 2021

A |

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans (0. M.) © LGLN, Bearbeitung eigene Darstellung

1.4. Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemal § 13a i.V.m.
§ 13 b BauGB

Der Bebauungsplan wird gemal3 § 13b BauGB (Einbeziehung von AuR3enbereichsflachen in
das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
aufgestellt. Da die Flache von Nutzungen bzw. Bebauung umgeben ist und eine sinnvolle Er-
ganzung des Siedlungsbereiches sowie eine Abrundung des Siedlungskorpers von Malstedt
darstellt, wird die Anwendung dieses Verfahrens als sachgerecht angesehen.

Aufgrund von 8§ 13b BauGB gilt fir Bebauungsplane, fur die bis zum 31. Dezember 2022 ein
Aufstellungsbeschluss gefasst wurde, § 13a BauGB entsprechend fir solche Bebauungsplane
mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet wird,
die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Diese Voraussetzungen liegen
hier vor.
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Es wird ein allgemeines Wohngebiet angrenzend an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil
festgesetzt. Die Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB liegt bei der vorge-
sehenen Grundflachenzahl von 0,4 unter 10.000 Quadratmetern. Es wird keine Zulassigkeit
von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht (hier: Nie-
dersachsisches Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG)) unterliegen, und es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter. Es sind zudem bei der Planung erkennbar keine Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8§ 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Eine kumulative Wirkung mit anderen im engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusam-
menhang aufgestellten Bebauungsplanen der Innenentwicklung steht der Anwendung des
Verfahrens nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB hier nicht entgegen, da derzeit kein paralleles
Verfahren zur Aufstellung eines entsprechend benachbarten Bebauungsplanes durchgefihrt
wird.

Insofern kann das Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Es gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Entsprechend
wird von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen. Es ist kein Umweltbericht
zu erstellen und es werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein Monitoring
wird nicht durchgefihrt.

2. Bestand

2.1. Lage, Nutzungen, Bebauung und ErschlieRung

Das Plangebiet liegt sudlich der AntenstraRe und Ostlich der Hauptstrae (Kreisstraf3e 108).
Westlich und 6stlich des Plangebietes ist auf der sudlichen Seite entlang der Antenstral3e
Wohnbebauung oder landwirtschaftliche Bebauung vorhanden. Das Plangebiet liegt am nord-
lichen Rand des Siedlungsgefliges von Malstedt.

Das Plangebiet wird durch die vorhandene, angrenzende Bebauung und die umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen gepragt. Nordlich der Antenstralle befindet sich Ackerland. Die
Flache des Plangebietes selbst wird derzeit landwirtschaftlich als Grunlandflache genutzt. Ent-
lang der Antenstral3e sind einzelne StralRenbaume vorhanden.

Erschlossen wird das Plangebiet von Westen Uber die Antenstrale, die an die Hauptstraf3e (K
108) anschlieRt. Uber die HauptstraRe bestehen Anschliisse an die BundesstraRe 71 (B 71)
und somit an das Uberdrtliche Stra3ennetz. Das Plangebiet ist somit gut und direkt durch die
vorhandenen StraRen angebunden und erschlossen.

2.2. Natur und Landschaft

2.2.1. Tiere und Pflanzen

Es besteht aufgrund der bisherigen Nutzung als Weideflache/Grinland sowie der Lage am
Rand des Ortsgefiiges kein Verdacht auf einen besonderen Untersuchungsbedarf fur ge-
schitzte Arten. Es befinden sich keine Naturdenkmale, geschitzte Landschaftsbestandteile
oder besonders geschiitzte Biotope im Plangebiet; Schutzgebiete sind zudem nicht betroffen.
Das n&chstgelegene Naturschutzgebiet ist die Bevernniederung (NSG LU 00307), die sich
durch die Ortschaft Malstedt zieht. Es sind keine weiteren geschitzten Objekte oder Schutz-
gebiete im Sinne des Naturschutzrechts durch die Planung betroffen. Entlang der Antenstral3e
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sind ggf. erhaltenswerte Gehdlze vorhanden. Weitere Gehdlze sind im Plangebiet nicht vor-
handen.

Aufgrund der Auspréagung der Vegetation sowie der anthropogenen Einflisse wird die Flache
des Plangebietes insgesamt als Biotop von allgemeiner bis geringer Bedeutung mit geringem
Entwicklungspotenzial angesehen.

2.2.2. Flache und Boden

Das Plangebiet ist als Weideflache/Griunland anzusprechen und liegt auf der Beverner Geest.
Als Bodentyp ist gemaf3 Niederséachsischem Bodeninformationssystem (NIBIS-Kartenserver)
in der Bodenkarte (BK50) Mittlerer Podsol-Braunerde kartiert. Der Boden wird im Vergleich
zum aktuellen Bestand durch die geplante Nutzung als Wohngebiet zusatzlich beeintrachtigt
werden. Besonders schutzenswerte Boden sind durch die Planung jedoch nicht betroffen.
Durch die landwirtschaftliche Nutzung sind Vorbelastungen des Bodens nicht auszuschliel3en,
wodurch das Bodenleben und die Bildung von Grundwasser beeintrachtigt worden sein kén-
nen. Es liegen aber keine konkreten Angaben Uber Altlasten und Bodenverunreinigungen im
Plangebiet vor. Der Gemeinde sind keine Verunreinigungen bzw. schadliche Bodeneintrage
auf dem Gelande bekannt.

2.2.3. Wasser

Das Plangebiet hat fiir den Funktionsbereich Wasser nur eine geringe Bedeutung. Trinkwas-
serschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt. Aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung sind Verunreinigungen des Grundwassers nicht zu erwarten, aber auch nicht ganzlich
ausgeschlossen.

2.2.4. Luft und Klima

Das Plangebiet liegt klimatisch in einem Bereich, in dem ein gemaRigtes, feucht-temperiertes,
ozeanisches Klima vorherrscht. Fiur die Schutzgiter Luft und Klima hat das Plangebiet auf
Grund seiner Nutzung, Lage und Topografie nur eine geringe Bedeutung. Die vorhandenen
Geholze tragen zur Frischluftentstehung bei. Eine geringe Vorbelastung der Luft ist durch die
von den Verkehren auf der Hauptstrale und AntenstraRe ausgehende Schadstoffbelastung
gegeben.

2.2.5. Mensch und Gesundheit

Die direkte Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch Wohnbebauungen und land-
wirtschaftliche Nutzungen gepragt. Im relevanten Umfeld des Plangebietes befinden sich keine
landwirtschaftlichen Betriebe mit relevanter aktiver oder genehmigter Tierhaltung. Ostlich des
Plangebiets an Ende der Antenstral3e ist eine Hofstelle mit Pferdehaltung vorhanden. Auf
Grund der Lage des Plangebietes entgegen der Hauptwindrichtung Stidwest ist keine erhebli-
che Beeintrachtigung des Plangebietes durch Gerliche zu erwarten. Geruchsemissionen, die
mit der Bewirtschaftung nahegelegener Nutzflachen oder landwirtschaftlichem Verkehr in Zu-
sammenhang stehen, werden im Ubrigen als typisch fur den landlichen Raum gesehen und
als zumutbar gewertet.

2.2.6. Orts- und Landschaftshild

Das Ortsbild in der Umgebung des Plangebietes ist insgesamt durch die bestehende Bebau-
ung gepragt, so dass von einer geringen Empfindlichkeit gegeniber der Planung ausgegan-
gen wird. Das Plangebiet befindet sich zudem auf3erhalb des historischen Ortskerns, erhebli-
che Auswirkungen sind daher nicht zu erwarten. Das Landschaftsbild wird im Landschaftsrah-
menplan des Landkreises Rotenburg (Wimme) als strukturarme Ackerlandschaften (Land-
schaftsbild mit geringer Bedeutung) bewertet. Die StraRenbdume entlang der Antenstral3e sind
maglichst zu erhalten. Eine Einbettung des Plangebietes in die Landschaft, insbesondere im
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Ubergang zur siidlich angrenzenden Bevernniederung (Randeingriinung im Siiden) ist zu be-
rucksichtigen.

2.2.7. Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung sind keine gesetzlich geschiitzten Baudenkmale
vorhanden, die in ihrer Gestalt oder Wirkung durch die Planung beeintrachtigt werden kénnten.
Im naheren Umfeld des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmale bekannt.

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Ziele der Raumordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Ziele der Raumordnung erkennbar nicht
berlhrt; es ergeben sich keine Widerspriiche zu den Zielen der Raumordnung. Das Plangebiet
liegt angrenzend an vorhandene Bebauung bzw. am and Rand des bauleitplanerisch gesicher-
ten Bereiches.

Nordlich der Antenstral3e grenzen Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft sowie fur die land-
schaftsbezogene Erholung an. Der sudlich angrenzende Bereich der Bevernniederung ist als
Vorranggebiet Natura 2000 und Natur und Landschaft dargestellt. Uber das Plangebiet selbst
werden keine Aussagen zu Zielen oder Grundsatzen der Raumordnung dargestellt.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung von Siedlungsflachen, die im Rahmen der Eigenent-
wicklung (2-3 Wohnhéauser) fur die ansassige Bevolkerung oder Familienriickkehrer zulassig
ist. Eine Vorabstimmung mit dem Landkreis ist bereits auf der Ebene der vorbereitenden Pla-
nung zur Aufstellung der 41. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt.

3.2. Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2 BauGB regelméafRig aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Selsingen wird das Plangebiet als
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Zur Aufstellung des Bebauungsplans ist demnach ge-
malf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Berichtigung des FNP erforderlich. In Zuge der Berichtung
wird das Plangebiet im FNP als Wohnbauflache darstellt.
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5 Malstedt

Abbildung 2: Auszug aus dem wirksamen FNP der Samtgemeinde Selsingen mit Kennzeichnung Bereichs
der FNP-Berichtigung (0. M.) © Samtgemeinde Selsingen, Bearbeitung eigene Darstellung

3.3. Denkmalschutz

Es befinden sich keine Baudenkmale im Plangebiet und in der nédheren relevanten Umgebung
des Plangebietes. Es werden erkennbar keine Denkmale durch die Planung beeintrachtigt.

3.4. Archéologie

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Vor Beginn von Bau- und Erdarbeiten ist
eine Genehmigung nach dem Niederséchsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) einzuho-
len. Ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bauarbeiten und Erdarbeiten
gemacht werden, sind unverzuglich der Arch&ologischen Denkmalpflege des Landkreises Ro-
tenburg (Wumme) mitzuteilen. MaRnahmen, die zur Beeintrdchtigung oder Zerstérung von
Fundstellen fuhren, sind zu unterlassen. Ein entsprechender vorsorglicher Hinweis zur Archa-
ologie wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.5. Altlasten, Ablagerungen und Bodenverunreinigungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden. Bei den uberplanten Flachen handelt es sich Gberwie-
gend um landwirtschaftliche Flachen. Andere Nutzungen hat es auch in den Vorjahren nicht
gegeben, so dass hier kein Verdacht auf Altlasten oder Altablagerungen besteht. Konkrete
Hinweise auf Bodenverunreinigungen bestehen nicht.
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3.6. Kampfmittelbelastung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel ist nicht bekannt. Unabhangig davon gilt
grundsatzlich: Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, sind die Arbei-
ten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hannover sind
zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.7. Artenschutz

Das Plangebiet weist Einzelbdume entlang der Antenstralle unterschiedlicher Auspréagung
auf. Es sind keine besonders schitzenswerten Baume vorhanden. Die Baume kénnen grund-
satzlich als Habitat fur Fledermduse und andere Gehdélzbriiter geeignet (Baumhdohlen, siehe
unten) sein. Durch die Umsetzung der Planung wird ggf. die Féallung von Baumen notwendig.
Vor der ggf. Fallung der vorhandenen Baume sind diese auf Vorkommen von Tieren zu unter-
suchen. Bei positivem Befund ist die Untere Naturschutzbehérde zu informieren und das wei-
tere Vorgehen abzustimmen.

3.8. Landwirtschaft

Durch die Planung werden etwa 0,3 ha landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch genom-
men und stehen einer landwirtschaftlichen Nutzung bei Umsetzung des Wohngebiets dauer-
haft nicht mehr zur Verfiigung.

Fur die Umnutzung u.a. landwirtschaftlicher Flachen besteht nach § 1a Abs. 2 BauGB ein
besonderes Begriindungserfordernis unter Einbeziehung der Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung. Grundsatzlich ist hierzu festzustellen, dass in Malstedt keine weiteren potenziell geeig-
neten Bauflachen bzw. Bauliicken der Innenentwicklung vorhanden sind.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auf3erhalb des Plangebietes werden durch die Planung in ih-
rer Wirtschaftsfilhrung erkennbar nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhan-
dener landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die ordnungsgeméalfie Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen in der ndheren Umgebung
des Plangebietes kann es nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen der Wohnbevdélkerung
durch Larm und Geruch kommen. Diese sind typisch fiir den landlichen Raum und seitens der
zuknftigen Wohnbevolkerung mit Hinweis auf das gegenseitige Riicksichtnahmegebot zu to-
lerieren.

4. Planinhalt und Abwagung

4.1. Art der baulichen Nutzung

Fur die zur Wohnbebauung vorgesehenen Bereiche des Plangebietes erfolgt die Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet (WA) gemall 8 4 BauNVO. Hier kénnen Wohngebaude
(8 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und andere der Zweckbestimmung entsprechende, wohnvertragli-
che Nutzungen (8 4 Abs. 2 Nrn. 2 u. 3 BauNVO) untergebracht werden. Damit wird das Ziel
umgesetzt, dass die entstehenden Grundstiicke in Ubereinstimmung mit § 4 BauNVO sowie
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dem § 13b BauGB vorwiegend dem Wohnen dienen und sich zugleich in die ndhere stadte-
bauliche Umgebung einfligen. Insbesondere soll die vorrangige Nutzung des Wohnens ge-
starkt werden.

In dem allgemeinen Wohngebiet sind, aus den vorgenannten Griinden, die in 8 4 Abs. 3 Nr. 1
- 5 BauNVO genannten Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlage fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) i.
V. m. 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Sie wurden sich in diesen Bereichen nicht mit dem
angestrebten Charakter als ruhiges Wohngebiet vereinbaren lassen. Bei den ausgeschlosse-
nen Nutzungen ist davon auszugehen, dass sie sich auf Grund ihres Flachenanspruchs nicht
hinreichend in die angestrebte kleinteilige Bebauungsstruktur einfligen und stadtebaulich un-
befriedigende Situationen geschaffen wirden. Ein erhdhtes Verkehrsaufkommen wirde zu-
dem zu Beeintrachtigungen der Wohnqualitat fihren.

4.2. Mal der baulichen Nutzung, Mindestgrundstiicksgr6iRe

Die Bebauungsdichte soll dem landlichen Standort angemessen sein und gleichzeitig eine
gute Ausnutzung der Grundstiicke flr die Bauherren erméglichen. Ein geeigneter Rahmen der
stadtebaulichen Werte wird deshalb durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) in
Kombination mit einer Mindestgrundstiicksgrof3e geschaffen. Die GRZ wird auf 0,4 festgelegt.
Diese Ausnutzung orientiert sich an den angrenzenden Grundstiicken entlang der Anten-
stral3e.

Die GrofRe der Baugrundstiicke wird durch textliche Festsetzungen Uber die Mindestgrund-
stlickgroRen geregelt. Demnach missen Einzelhausgrundstiicke mindestens 600 m2 aufwei-
sen. Darin aul3ert sich vor allem das Bestreben, eine dem doérflichen MalRstab entsprechende
Bebauungsdichte sicherzustellen und eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden.

4.3. Bauweise und Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO wird WA die offene Bauweise (0) festgelegt, in der nur Einzel-
hauser (E) zulassig sind. Dies entspricht dem angestrebten Charakter des Baugebietes und
der Wohnbebauung im ndheren Umfeld.

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzelhdusern macht eine Festlegung der
Zahl der zulassigen Wohnungen in Wohngebauden notwendig, um den gewiinschten stadte-
baulichen Maf3stab zu sichern. Die Anzahl der Wohnungen wird daher auf maximal 2 Woh-
nungen je Einzelhaus begrenzt. Damit wird der Maf3stab der umliegenden Bebauung aufge-
griffen und gewabhrt.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen nach
§ 23 Abs. 1 BauNVO geregelt. Die Festsetzung erfolgt in Weiterflihrung der bestehenden Be-
bauungsstrukturen entlang der Antenstral3e. Die Bestandgebaude sind alle vorderen Bereich
der Grundstiicke zur StralR3enverkehrsflache ausgerichtet. Die Baugrenzen werden daher mit
einem Abstand von 3 m zum Stral3enraum der Antenstral3e festgesetzt. Das Baufenster hat
eine Tiefe von 25 m, sodass Bauherren und Architektin hier ausreichend Gestaltungsspielraum
eingerdumt wird. Zu den seitlichen Plangebietsgrenzen wir ebenfalls ein Abstand von 3,0 m
eingehalten.
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Damit der StraRenraum der Antenstraf3e nicht zu sehr eingeengt wird, wird festgesetzt, dass
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, sowie Uberdachte Stellplatze zwischen stral3en-
seitiger Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie nicht zulassig sind. Innerhalb der tGberbau-
baren Grundsticksflachen wird ein entsprechend grofRer Spielraum fir die Anordnung von
Garagen und sonstigen baulichen Anlagen gewahrleistet. Mit den getroffenen Festsetzungen
wird insgesamt im Sinne der Planungsziele eine angemessene Uberbaubarkeit der Grundstu-
cke gewabhrleistet.

45. Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die Antenstral3e erschlossen. Die Stral3e wird als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflache im Bebauungsplan dargestellt. Ein Ausbau der Stral3e fir die Erschlielung
der Grundsticksflachen ist voraussichtlich nicht erforderlich. Die notwendigen Leitungen zur
ErschlieBung der Baugrundstiicke sind im Stra3enraum dieser Verkehrsflache vorhanden. Die
entlang der AntenstraRe vorhandenen Gehdlze sind bei der weiteren Planung zu beachten
und mdglichst zu erhalten.

4.6. Grunflachen und grinordnersiche Festsetzungen

Im Plangebiet soll eine dorfgerechte Griinstruktur mit einheimischen Laubgehdlzen als Grund-
gerust etabliert und damit eine angemessene 6kologische und gestalterische Qualitat erreicht
werden. Das Baugebiet erhéalt zudem mit der privaten Grinflache am sudlichen Rand einen
,grinen“ Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum der Bevernniederung.

Im Plangebiet wird ein Erhaltungsgebot fur vorhandene Laubbaume festgesetzt. Gehdlze mit
einem Stammumfang von mehr als 1 m, gemessen in 1 m Héhe, sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Bei Verlust ist Ersatz durch Neupflanzung der selben Art auf dem selben
Grundstuck zu schaffen.

Zur Gestaltung der privaten Garten wird zudem ein Pflanzgebot fiir mindestens einen stand-
ortgerechten, heimischen Laubbaum auf jedem Grundstiick festgesetzt. Eine entsprechende
Artenliste ist Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Hiermit soll erreicht werden, dass die
Gartengestaltung sich am naturraumlichen Zusammenhang orientiert und einen héheren 6ko-
logischen Wert erhalt.

Entlang des sidlichen Rands des Baugebietes wird ein 3 m breiter Streifen als private Grin-
flachen mit Randeingriinung vorgesehen. Zwar grenzt das Plangebiet sidlich nicht an den
offenen Landschaftsraum an, doch liegen hier innerértliche Weideflachen sowie der schit-
zenswerte Niederungsbereich der Bever, die von der Wohnbebauung méglichst abgeschirmt
werden sollen. Das Anpflanzgebot enthalt die Pflanzung von mindestens funf verschiedenen
Arten zu annahernd gleichen Anteilen auf dem Grinstreifen. Es ist mindestens eine Pflanze
pro 2 m? zu verwenden. Die Anpflanzung ist in der Pflanzperiode vor Baubeginn durch den
Grundstuckseigentumer zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust ist
Ersatz durch Neupflanzung der selben Art auf dem selben Grundstiick zu schaffen.

4.7. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Das neue Baugebiet beeintrachtigt das Ortshild nicht in sensiblen Bereichen, dennoch sind
Minimalanforderungen hinsichtlich der dul3eren Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.
Diese werden als ortliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan und mit dem
gleichen raumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung beschlossen.
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Die Festsetzungen zur auf3eren Gestaltung baulicher Anlagen stellen ein der Lage des Plan-
gebietes und den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde entsprechendes Grundge-
rist an Vorschriften dar, um fiir das Baugebiet ein gestalterisches Gesamtbild der Geschlos-
senheit und Ausgewogenheit zu erreichen, ohne die individuellen Belange und Mdglichkeiten
der Bauherren unangemessen einzuengen. Mit den Festsetzungen wird der Grundtenor des
gestalterischen Rahmens in der Gemeinde, wie er in vorangegangenen Planungen verfolgt
wurde, weitergefihrt.

Im Einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der aul3eren Gestaltung baulicher An-
lagen getroffen:

Dachneigung

Fur die Hauptdachflachen der Gebaude werden nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von mindestens 15 Grad zugelassen. Somit wird sichergestellt, dass die Wohngeb&ude durch
fur den landlichen Raum typische, geneigte Dacher gepragt werden, eine Ausnutzung des
Obergeschosses trotzdem mdoglich ist.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Garagen gem. § 12 BauNVO, Wintergarten, Dachaufbauten und untergeordnete Ge-
baudeteile gemal § 7b NBauO. Eine dem Hauptgebaude angepasste Dachneigung dieser
Nebenanlagen ist untublich. Von ihnen geht nicht die gleiche Wirkung wie von einem Hauptge-
baude aus, so dass keine negativen Auswirkungen auf den Zusammenhang der Dachland-
schaft zu befirchten sind.

Einfriedungen

Gewilinscht wird ein moglichst dérfliches und naturnah gepréagtes Ortsbild. Die stralRenseitigen
Grundstuckseinfriedungen dirfen deshalb maximal eine Hohe von 1,20 m besitzen. Zulassig
sind Heckenpflanzungen oder Mauern. An den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind Hecken
allgemein zulassig, das heif3t hier durfen sie eine Hohe von 1,20 m auch Uberschreiten.

Einstellplatze

Der heutige hohe Motorisierungsgrad insbesondere im landlichen Raum macht es notwendig,
Vorgaben zu der Zahl der Stellplatze auf den Grundstiicken zu formulieren. Das allgemeine
Ziel ist es, mdglichst wenig ruhenden Verkehr im Stralenraum unterzubringen. Aus dem
Grund wird vorgeschrieben, dass je Grundstuck mit einem Einzelhaus zwei Stellplatze auf
dem privaten Grundstiick nachzuweisen sind. Auf diese Weise wird der Stra3enraum vom
ruhenden Verkehr entlastet.

5.  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll durch Anschluss an die entsprechenden ortli-
chen Netze erfolgen.

Trinkwasserversorgung

Das geplante Baugebiet soll an das ortliche Versorgungsnetz fir Trinkwasser angeschlossen
werden. Der Anschluss kann Uber die vorhandenen Leitungen in der Antenstral3e erfolgen.
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Bremervorde und ist als gesichert
anzusehen.

Léschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch Hydranten gesichert, deren Standorte im Zuge der
konkreten ErschlieBungs- und Ausbauplanung in Abstimmung mit der Freiwilligen Feuerwehr
bestimmt werden. Die ggf. fur diesen Bebauungsplan erforderlichen zusatzlichen Feuerl6-

12



Gemeinde Deinstedt Bebauungsplan Nr. 11 ,Sidlich Antenstrale”

scheinrichtungen werden rechtzeitig vor Baubeginn beim Trinkwasserverband beantragt. Na-
here Hinweise zur Loschwasserentnahme werden vor der konkreten Ausbauplanung erfragt
und beachtet.

Regenrickhaltung / Oberflachenentwasserung

Aufgrund der geplanten Grof3e der Baugrundstiicke und der ortlichen Gegebenheiten ist eine
Versickerung auf den Baugrundstiicken mdglich, sodass ein tibergeordnetes Entwasserungs-
konzept fur das Plangebiet absehbar nicht erforderlich ist. Zudem ist es auch mdglich, dass
auf den privaten Grundstiicken anfallende, unverschmutzte Regenwasser zu speichern und
als Brauchwasser zu nutzen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abfihrung des anfallenden Schutzwassers ist durch die vorhandenen Leitungen in der
Antenstral3e gesichert.

Versorgung mit elektrischer Energie / Solarenergie

Die Versorgung mit elektrischer Energie kann durch Anbindung an das bestehende Netz si-
chergestellt werden. Im Zuge der Ausbauplanung ist sicherzustellen, dass bestehende Ver-
sorgungsleitungen nicht beeintrachtigt werden. Der Versorgungstrager wird rechtzeitig an der
Ausbauplanung beteiligt werden. Naheres bleibt der konkreten ErschlieBungsplanung vorbe-
halten.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf und in den Dachflachen sind moglich und aus-
driicklich erwiinscht. Aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sollen mog-
lichst nicht entstehen. Durch die Zulassigkeit von Solardachern werden im Ubrigen Aspekte
des Klimaschutzes bertcksichtigt. Neben Photovoltaik ist auch die Gewinnung von Warme
Uber die Nutzung der Sonnenenergie auf oder in den Dachflachen oder generell Giber verschie-
dene Techniken, z. B. mit Hilfe von Warmetauschern, moglich.

Die Stromversorgung erfolgt durch die EWE Netz GmbH.
Telekommunikation

Die Telekommunikationsinfrastruktur kann durch Ausbau des bestehenden Netzes durch die
Deutsche Telekom oder einen anderen Leistungsanbieter sichergestellt werden. Dazu wird die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auR3erhalb des Plan-
gebiets erforderlich. Bei der ErschlieRung von Neubaugebieten sind die Regelungen des Te-
lekommunikationsgesetzes (TKG) zu beachten. Daher ist sicherzustellen, dass geeignete pas-
sive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bis zum Geb&ude mitverlegt wer-
den. Die konkrete Planung und Abstimmung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung.

Millentsorgung

Trager der Abfallentsorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme). Die Millentsorgung erfolgt
entsprechend den Regelungen des Landkreises.

6. Aussagen zur Eingriffsregelung

Da der Bebauungsplan nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird, kann entspre-
chend dortigem Verweis auf § 13 Abs.3S.1BauGB von der Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, dem Umweltbericht und den zugehdrigen, erganzenden Elementen abge-
sehen werden. Weiterhin gelten sich mdglicherweise ergebende Eingriffe i.S.d.
§ 1a Abs. 3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass
aus der Planung heraus kein Ausgleichserfordernis erwachst. Es bedarf hierzu also keiner
Untersuchung, ob und in welchem Umfang sich bei Durchfiihrung der Planung Eingriffe erge-
ben oder intensivieren. Gleichwohl sind sich aufdrangende, andere betroffene Umweltbelange
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zu ermitteln, zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. Auch sind nur ,stadtebauliche®
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB) von der
Ausgleichsverpflichtung bzw. der Pflicht zur Beriicksichtigung dieser Belange in der Abwagung
befreit. Sofern Eingriffe in nach anderen Rechtsgrundlagen geschiitzte Guter vorgenommen
werden, sind diese zwingend zu kompensieren.

Insgesamt ist nicht zu erkennen, dass sich durch den Bebauungsplan beachtliche umweltre-
levante Veranderungen gegenuber der Bestandssituation ergeben kénnten, geschweige denn
erhebliche Umweltauswirkungen.

Als wesentliche Eingriffe in den Naturhaushalt sind nach derzeitigem Kenntnisstand die Ver-
siegelung derzeit unversiegelter Flachen fur die Bebauung der geplanten Grundstiicksflachen
zu bewerten.

Durch die Realisierung des Wohngebietes werden aufgrund der Lage am Ortsrand allerdings
keine planungsrechtlich als unversiegelt anzusprechenden Flachen in Anspruch genommen.
In Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB entfallt das Erfordernis
einer Umweltprifung und Eingriffe gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch bzw. die menschliche Gesundheit
sind durch die Planung sind nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild werden im Bebauungsplan insbesondere
durch Vorgaben zur dauReren Gestaltung baulicher Anlagen und die Randeingriinung mini-
miert.

7. MalRnahmen zur Verwirklichung

7.1. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind zum Erreichen der Planungsziele nicht erforderlich. Die
Parzellierung der Grundstiicke wurde bereits durchgefihrt.

7.2. Kosten und Finanzierung

Der Gemeinde Deinstedt entstehen im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan Kosten fir
die Aufstellung des Bebauungsplanes. Die Finanzierung der Planungskosten erfolgt aus ent-
sprechenden Haushaltsmitteln der Gemeinde.
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8. Flachenangaben

Flache in m2
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.738
StraBenverkehrsflache 307
Private Grunflache 212
GroRe des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 3.257

Die Planung wurde von der Cappel + Kranzhoff Stadtentwicklung und Planung GmbH im

Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Deinstedt ausgearbeitet.
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