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Begriindung

zum Bebauungsplan Nr.3/I11 "Langes Feld III" von Essel

[. Alleemeines

Das Plangebiet liegt im Westen und Siiden der Ortschaft Essel, wie im Ubersichtsplan
(M. 1:10.000) auf Seite 1 ersichtlich. Die Gesamtflache betréigt ca. 4,18 ha.

Die Grundlage fiir die Planzeichnung bildet eine vom Katasteramt nach neuestem Stand
angefertigte Liegenschaftskarte (M.1:1000).

Dieser Bebauungsplan hat das Ziel, weiteres Bauland in der Gemeinde Essel auszuweisen,
indem hiermit das vorhandene Wohngebiet "Langes Feld" erweitert wird, wie im
vorliegenden Flachennutzungsplan (2. Teildnderung) vorgesehen.

Die fiir den Bereich des Bebauungsplanes vorgesehene Fliche ist fir diese Erweiterung sehr
gut geeignet, da sie nicht im Einwirkungsbereich von Hofstellen liegt und aus landschafis-
pflegerischer Sicht nicht besonders wertvoll ist. Die ErschlieBung besteht zum Teil bereits,
bzw. konnen die erforderlichen ErschlieBungsanlagen sehr wirtschaftlich geschaffen werden.
Die zentrale Schmutzwasserkanalisation ist vorhanden. Mit dieser geplanten weiteren
Wohnbaufliche kann der Bedarf an Baugrundstiicken kurzfristig gedeckt und die entstandene
Dorfstruktur von Essel mit der landwirtschaftlichen Bebauung im Norden und den
Einfamilienhiusern im Siiden weiterentwickelt werden.

Der Rat der Gemeinde Essel beschloB in seiner Sitzung am 17.07.1997 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.3/I1I "Langes Feld I11" von Essel.

I1. Natur und Landschaft

Untersuchung des zu erwartenden Eingriffes in Natur und Landschaft gem. § 8 BNatSchG

A. Bestand
Gesamtfliche des Plangebietes: 4,18 ha = 41800 m? (Brutto-Baugebiet)

AL Versiegelte Flache
vorh. StraBBe "Lange Feldweg" = 1080 m*

All. Begleitvegetation
vorh. Stralenbegleitgriin = 870 m*

A.IV. Griinflachen
Zier-und Nutzgarten der vorh. Grundstiicke = 5030 m?

A V. Gehélze
vorh. Pflanzstreifen = 1240 m?>
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Brutto- Baugebiet 41800 m?
abziigl. befestigte ErschlieBungsfliche 1080 m?
abziigl. StraBenbegleitgriin 870 m?
abziigl. Zier- und Nutzgarten vorh.

Grundstiicke 5030 m*
abziigl. Pflanzstreifen im Baugebiet Nr.3/II 1240 m*
Landwirtschaftliche Nutzfliache 33580 m*

B. Zustand gem. Festsetzungen des Bebauungsplanes

B.I-1. Versiegelte Fliche (ErschlieBungsflache)
vorh. StraBe "Lange Feldweg" , Verlangerung "Eichenweg", neue Planstrafien

B.II. Begleitvegetation
vorh. StraBenbegleitgriin und gepl. Straenbegleitgriin

B.IV. Gehoélze
vorh. Pflanzstreifen und gepl. Pflanzstreifen = 1240 m* + 2580 m?

Ermittlung des Netto-Baugebietes

= 3980 m*

= 1830 m®

= 3820 m”

Brutto-Baugebiet 41800 m?
abziigl. befestigte ErschlieBungsflache 3980 m?
abziigl. StraBBenbegleitgrin und 6ffentliche

Griinflachen 1830 m?
abziigl. vorh. Pflanzstreifen 1240 m?
abziigl. gepl. Pflanzstreifen 2580 m?
Netto-Baugebiet 32170 m?

B.I-2. Versiegelte Fliche (Gebaudeflache)

Bei einer gepl. GRZ von 0,25 betrigt die Ausnutzung des Netto-Baugebietes :

) 0,25 * 32170 m? = 8040 m?*
zuziigl. zul. Uberschreitung der Grundfl. gem. § 19 (4) um 50 % = 8040 m* * 0,5 = 4020 m*

gesamte versiegelte Flache (max.) = 8040 m?* + 4020 m*= 12060 m?

B.1. gesamte versiegelte Fliche

ErschlieBungsflache + Gebaudefliche =3980 m? + 12060 m* = 16040 m?

B.IIL Griinflichen

Zier-und Nutzgarten der vorh. Grundstiicke = Netto-Baugebiet abziigl. Gebaudefliche
= 32170 m? - 12060 m* = 20110 m?

Zur Eingriffsbilanzierung siche Formblatt auf Seite 4.
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C. Bewertung der Eingriffsbilanzierung

Zusammenstellung der Flachen

Groife des Plangebietes 4,18 ha 100 %
Davon sind :

Erschliefungsflachen

(Straflen) 0,398 ha 10 %
Begleitvegetation/ 6ffentl.

Griinflaichen 0,183 ha 4 %
Pflanzstreifen 0,382 ha 9%
max. versiegelte Flache durch

Gebidude 1,206 ha 29 %
private Grinflachen/ Garten 2,011 ha 48 %

Das Plangebiet war bisher landwirtschaftliche Nutzfliche ohne 6kologisch wertvolle Vegeta-
tion. Die Nutzung als Wohnbaufliche ist im wirksamen Flichennutzungsplan bereits vor-
gesehen.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft erzeugt eine negative Gesamtbilanz von - 13480
(siche Formblatt Seite 4), wobei zu berticksichtigen ist, daB fiir die Bilanzierung die maximal
zulissige versiegelte Gebaudefliche angesetzt wurde. Es ist davon auszugehen, daBl diese
Flache nicht ausgenutzt wird, da die geplanten GrundstiicksgréfBen ca. 750 bis 1000 m? recht
grol3 bemessen sind.

Der ermittelte Kompensationsbedarf wird mit ErsatzmafBnahmen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen, indem die Anpflanzungen von
mindestens zwei mittelgrol werdenden heimischen Laubbiumen je Baugrundstiick festgesetzt
werden.

Auch sind an den Réndern des Baugebietes jeweils 5,00 m breite Pflanzstreifen ausgewiesen,
auf denen eine dichte Bepflanzung von einem Strauch oder Baum je 1 m? vorgeschrieben ist.

Im Verlauf der Planstrafle sind Einzelbaume und straBenbegleitendes Griin vorgesehen.
Entlang des Lange Feldweges soll die vorhandene Baumreihe durch Zwischenpflanzungen
weiterer Baume ergianzt werden.

Da die in Essel tibliche, geringe Bebauungsdichte in diesem Bebauungsplan fortgefiihrt wird,
ist die Beeintrachtigung der Belange des Naturhaushaltes als gering anzusehen, so dal3 mit
den Festsetzungen tiber die Anpflanzungen die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege
ausreichend beriicksichtigt werden.

Wie auch schon in dem vorhergehenden Bebauungsplan Nr. 3/I1 "Im langen Felde IT" ist zur
Sicherung des Landschafisbildes, welches durch die duBlere Gestaltung der entstehenden
Gebaude gepragt wird, in diesem vorliegenden Plan eine ortliche Bauvorschrift iiber
Gestaltung enthalten.

Diese Bauvorschrift basiert auf dem bestehenden Dorferneuerungsplan, der auch die fiir die
Grundstiickseinfriedigungen vorzusehende Zauntypen und Heckenarten enthlt.
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I11. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1.0 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir die Art der baulichen Nutzung wird WA (allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen, da fir
WR (reines Wohngebiet) die Stérfaktoren an Straflengerauschen von der L 190 im Osten und
der K 105 im Nordwesten sowie der weiterhin landwirtschaftlich genutzten nachbarlichen
Flachen dafiir zu hoch sind.

AuBerdem soll hiermit die Méglichkeit bestehen, der Versorgung des Gebiets dienende Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe anzusiedeln, welche das Entstehen einer Infrastruktur
im Baugebiet fordern und dem Eindruck einer "Schlafstadt" entgegen wirken wiirden.

Jedoch wird die Zulassigkeit von Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO) ausgeschlossen.

1.2 Ma# der baulichen Nutzung

Die zulissige Grundflichenzahl wird auf 0,25 festgesetzt. Die Zahl der zulassigen Vollge-
schosse betrigt eins (1), so daf sich die Festsetzung einer GeschoBfléchenzahl eriibrigt, da
der Ausbau von Dachgeschossen maéglich sein soll. Eine Begrenzung der GeschoBflidche
ergibt sich durch die Eingeschossigkeit nach den Vorschriften der Niedersdchsischen
Bauordnung (NBauO).

Die Zahl der Wohnungen je Gebdude wird mit max. 2 (2 Wo) festgesetzt. Eine Doppelhaus-
hilfte zéhlt als ein Gebéude. ’

1.3 Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise mit dem Zusatz "nur Einzel- und Doppelhéduser
zuldssig" festgelegt, um die bereits vorhandene aufgelockerte Besiedlung beizubehalten.

1.4 Hohenlage der Gebiude

Die Hohe der Cberkante des fertigen ErdgeschoBfulbodens (OK FF.) wird auf max. 0,75 m,
bezogen auf die Mittelachse der zugehorigen ErschlieBungsstraBe, festgelegt. Hiermit wird
die Bebauung niedrig gehalten, denn ohne diese Hohenbeschriankung ist bei einer
Unterkellerung der Gebaude und Ausnutzung der Bestimmungen der NBauO moglich, die
Deckenunterseite des Kellers bis auf max. 1,39 m iiber Gelidndeoberflache zu legen.

Die Trauthohe der Gebiude (Schnittpunkt duBere Wandflache und Oberkante Dachhaut) wird
auf max. 4,20 m , bezogen auf dic Mittelachse der zugehorigen ErschlieBungsstralie,
festgesetzt.

1.5 Verkehrliche Erschliefung

Die bereits geplante Weiterfithrung der durch das Bebauungsplangebiet Nr.3/ II fithrenden
StraBe "Eichenweg" in die PlanstraBe Il bindet das Baugebiet an die L 190 an. Hierdurch
reduziert sich der Durchgangsverkehr im Dorfbereich.
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zu Punkt 1.5:

Die PlanstraBe I erschlieBt das Baugebiet vom "Lange Feldweg" her und die PlanstraB3e I11
(zunichst Sackgasse) ist fiir eine Weiterfithrung in ein evtl. einmal anschliefendes Baugebiet
vorgesehen.

Zur Verkehrsberuhigung ist ein Straflenrondell geplant, in welches alle StraBen des
Baugebietes einmiinden. Somit wird die Durchfahrtsgeschwindigkeit des Kfz-Verkehrs
gegeniiber eines geraden StraBenverlaufes reduziert.

An der Einmiindung der PlanstraBe 1 in den Lange Feldweg ist ein Sichtdreieck vorgesehen,
das mit 5,00 m in die PlanstraBe I und jeweils 70,00 m zu jeder Seite in den Lange Feldweg
festgelegt wird. Die Anbindung der PlanstraB3e II fithrt {iber eine Zusammenfithrung mit der
Langen StraBe an die Hannoversche StraBe (L 190). Das Sichtdreieck wird hier mit 5,00 m
in den neuen Einmiindungsbereich und 70,00 m auf der L 190 in Richtung Hodenhagen
(Ortsdurchfahrt, Geschwindigkeit 50 km/h) bzw. mit 10,00 m in den Einmiindungsbereich
und 110,00 m auf der L190 in Richtung Hannover (Anfahrtgeschwindigkeit auf Ortseingang:
70 km/h) festgesetzt. Diese Sichtdreiecke sind von jeglichen Sichtbehinderungen von 0,80 m
bis 2,50 m Hohe freizuhalten, ausgenommen einzeln stehende Baume.

Eine offentliche Parkfliche wird im Bereich der Einmiindung des Eichenweges in das neue
Baugebiet vorgesehen. AuBlerdem sind auf den Seitenstreifen der Planstralen und der West-
seite des Lange Feldweges in Richtung des StraBenverlaufes Parkplatze anzulegen (ca. ein
Parkplatz fiir 3 Wohneinheiten). Die Oberflichenbefestigung dieser Parkflichen soll mit
Rasenlochsteinen ausgefiihrt werden, um eine vollige Versiegelung zu vermeiden.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Fiir die Wohnbauflachen ist zu den weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen hin ein
Pflanzstreifen von 5,00 m Breite vorgesehen. Hiermit sollen AusgleichsmaBnahmen fiir die
Bodenversiegelungen, die durch die geplante Bebauung entstehen, geschaffen werden.
AuBerdem werden so die nachbarlichen Belange beriicksichtigt.

Die Baugrenzen zu den 6ffentlichen StraBen und zur Nachbarbebauung hin werden im
Abstand von 5,00 m zu den Grundstiicksgrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen zu den Pflanz-
streifen liegen an der Westseite des Plangebietes im Abstand von 5,00 m und an der Siidseite
im Abstand von 2,00 m.

In den vorderen nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen éffentlicher
Verkehrsflache und Baugrenze sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) und sonstige nach
Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflichen zulissige Anlagen ausgeschlossen
(auch Garagen oder Carports), um das StraBenbild optisch nicht einzuengen.

Bereits bestehende und genehmigte bauliche Anlagen im Bereich der stralenseitigen
Baugrenze haben Bestandschutz.

Die im Bebauungsplan Nr.3/ I 6stlich des Lange Feldweges und am siidlichem Rand dieses
Plangebietes festgelegten Pflanzstreifen von je 5,00 m Breite werden aufgehoben. Die hier
bestehenden Baugrenzen bleiben erhalten. Somit konnen in diesen nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO zugelassen werden, auBer
im Bereich zwischen der Baugrenze und der 6ffentlichen Verkehrsflache (6stlich des Lange
Feldweges), da diese Anlagen hier ausgeschlossen sind.
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1.7 GrundstiicksgrofBen

Die Mindestbreiten der Grundstiicke fiir Einzelhauser werden mit 20,00 m und fiir Doppel-
hiuser mit 18,00 m festgesetzt. Hieraus ergeben sich Grundstiicksgrofien von ca. 1000 m?
westlich des Lange Feldweges (Grundstiickstiefe = 50,00 m) und ca. 750 bis 1000 m? im
iibrigen Baugebiet.

Mit diesen fiir Neubaugebiete recht groBen Grundstiicken wird die in Essel iibliche, geringe
Bebauungsdichte weiterhin gewahrleistet.

1.8 Ver- und Entsorgung / Versickerung von Niederschlagswasser

Die Versorgung mit Wasser, Elektrizitat, Telefon, Erdgas sowie die Entsorgung von Ab-
wasser und Miill ist fiir das neue Bebauungsplangebiet ohne Schwierigkeiten moglich.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist durch bauliche und
iechnische MaBnahmen auf den Grundstiicken zu versickern. Die Errichtung eines Speichers
oder die Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unberiihrt. Das gleiche gilt fiir die
Versagungsgriinde nach § 8 NWG bei der Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis.

1.9 Anpflanzen und Erhalten von Biumen und Striuchern

Fiir die Pflanzstreifen ist die Bepflanzung mit einem Baum oder Strauch je 1 m* vorgesehen,
um eine bestimmte Pflanzdichte zu erreichen. AuBerdem wird die Bestimmung, auferhalb
des Pflanzstreifens mindestens zwei mittelgro werdende heimische Laubbéume (z.B.
Obstbiume) je Baugrundstiick anzupflanzen und zu erhalten, Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Die nachbarrechtlichen Belange der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflichen sind durch die geplanten Pflanzstreifen gewahrt. Das niederséichsische Nach-
barrecht (§ 50 NachbRG) wird beachtet.

Fiir das Anpflanzen der Baume und Stréucher im Plangebiet sollten standortgerechte
heimische Arten nach folgender Liste verwendet werden:

Liste der Pflanzen. die bei Anpflanzungen im Plangebiet verwendet werden sollten:

A. Biiume

deutscher Name Fachbezeichnung
Feldahom acer campestre
Hainbuche carpinus betulus
Vogelbeere sorbus aucuparia
Eibe taxus baccata

heimische Obstbdume

B. Striucher

deutscher Name Fachbezeichnung
Hartriegel cornus sanguinea
Hasel corylus avellana
Weil3dorn crataegus monogyna
Liguster ligustrum vulgare

Schwarzer Holunder sambucus nigra
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ZuPunkt 1.9 Fortsetzung Pflanzliste:

zu B. : Striucher

deutscher Name Fachbezeichnung
Pfaffenhiitchen euonimus europaea
Wilde Brombeere rubus fruticosus
Schlehe prunus spinosa
Salweide salix caprea

Die Pflanzdichte ist in den Fliachen der Pflanzstreifen mit einem Baum oder Strauch je 1 m?
bereits festgesetzt.

AuBerdem ist auBlerhalb der Pflanzstreifen je Baugrundstiick das Anpflanzen und dauerhafte
Erhalten von zwei mittelgrol werdenden heimischen Laubbdumen (z.B. Obstbdumen)
festgesetzt. (Siehe unter Pkt. 2 der textlichen Festsetzungen im B-Plan).

2.0_Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Wie bereits im vorherigen Baugebiet wird fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3/111 auf
Grundlage der §§ 56 (1), 97(1) und 98 NBauO in Verbindung mit § 9 (4) BauGB eine ortliche
Bauvorschrift iiber Gestaltung erlassen. Hiermit wird die stidtebauliche Absicht verwirklicht,
die vorhandene Dorfstruktur zu erhalten und ein harmonisch aufeinander abgestimmtes
Farbbild zu erhalten. _

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten nach § 91 (3) NBauO und das damit verbundene
Bufigeld nach § 91 (5) NBauO wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.1 Dicher

Die zulassige Dachneigung der Gebdude wird mit 30° bis 48° festgesetzt.

Fiir die Dachflachen sind Ziegel oder Betondachsteine in den Farben rot oder rotbraun zu
verwenden. Eine Ausnahme von dieser Vorschrift wird nur fiir den Aufbau von
Sonnenkollektoren vorgesehen.

Flachdécher sind nur fiir Nebengebaude zugelassen.

Dachgauben sind nur bis zu einer Lange von max. 50% der Trauflange des Gebaudes und im
Abstand von mindestens 1,50 m zum Ortgang zulédssig. Bei mehreren Dachgauben darf deren
Gesamtlange ebenfalls 50 % der Trauflange des Gebiaudes nicht iiberschreiten.
Schleppgauben sind zulassig.

2.2 Fassaden

Die AuBlenwinde der Gebaude sind in Verblendmauerwerk oder ausgemauertem Holzfach-
werk auszufiihren.

Ausnahmsweise konnen Giebeldreiecke in Holz- oder Schieferverschalung ausgefiihrt
werden.

Die AuBlenflichen von Dachgauben kénnen ebenfalls in Holz- oder Schieferverschalung
ausgefiihrt werden.
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Carports und Nebengebaude, die in den Abstandsflachen zuldssig sind, kénnen auch in
Holzbauweise errichtet werden.

Das Aufstellen von Fertiggaragen und vorgenannten Nebengebduden mit AuBBenflichen aus
Metall oder Beton ist nicht zuldssig.

2.3 Grundstiickseinfriedigung

Die Einfriedigung der Grundstiicke darf straBlenseitig nur durch Holzzidune oder Hecken
erfolgen, welche die Hohe von 80 cm nicht iiberschreiten diirfen. Geschlossene Mauern sind
als Einfriedigungen nicht zulédssig.

2.4 Dachantennen

Pro Gebaude darf aulen sichtbar nur jeweils eine terristische und eine SAT-Antenne
angebracht werden.

3.0 Hinweise

Ein Kinderspielplatz ist bereits im nachbarlichen Baugebiet "Im langen Felde [I" vorhanden
und somit im Plangebiet Nr.3/ III "Langes Feld III" nicht erforderlich.

4.0 Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Bodenfunde

Gem. § 9 (6) BBauG wird in den Bebauungsplan aufgenommen: Bodenfunde aller Art
unterliegen der Meldepflicht. Auf NDSchG § 6 "Erhaltungspflicht", § 13 "Erdarbeiten und §
14 "Bodenfunde" wird besonders hingewiesen.

4.2 Richtfunkstrecke 244 der TELEKOM

Im Bereich dieser Richtfunkstrecke, die den nord- stlichen Teilbereich des Plangebietes
streift, ist eine Hohenbeschriankung von 25 m tiber Gelidnde zu beachten. Da die geplante
Bebauung weit unter dieser Hohe bleibt, sind hierdurch keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

5.0 Ergebnis der iffentlichen Auslegung im friihzeitigen Beteiligungs-
verfahren (2. Entwurf)

5.1 Keine Anregungen und Bedenken kamen von folgenden Trigern 6ffentlicher Belange:
Katasteramt Fallingbostel, Amt fiir Agrarstruktur, "HASTRA" und "Landesgas".

5.2 Die Firma Landesgas méchte in den Bebauungsplan aufgenommen haben, daf die
geplanten Gebdude mit Erdgas versorgt werden konnen. Dieses ist in der vorliegenden
Entwurfsfassung beriicksichtigt worden.
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5.3 Der Kreisbeaufiragte fiir archéologische Denkmalpflege méchte folgende nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan aufgenommen haben: "Bodenfunde aller Art unterliegen
der Meldepflicht". Dieser Hinwesis ist in die vorliegende Entwurfsfassung eingearbeitet
worden.

5.4 Die Landwirtschafiskammer hat ebenfalls keine Bedenken geduBert, allerdings wird
darauf hingewiesen, die Abstinde zu den landwirtschaftlichen Nutzflichen nach § 50
Nieders. Nachbarrecht zu beachten. Dieser Hinweis wurde unter Punkt 1.9 der planungs-
rechtlichen Festsetzungen aufgenommen.

5.5 Die Polizeiinspektion Soltau-Fallingbostel hat keine Bedenken und Anregungen, jedoch
kommen von hier einige Vorschlige fiir den StraBenausbau.

5.6 Der Landkreis Soltau-Fallingbostel weist darauf hin, daf} die Bezeichnung des Bebau-
ungsplanes durch den Hinweis "mit 6rtlicher Bauvorschrift" erginzt werden muB.

Die Kennzeichnung des Schutzbereiches der Richtfunkstrecke sollte durch ein anderes
Planzeichen erfolgen, evtl. kann auch ganz darauf verzichtet werden.

Die Sichtdreiecke miissen noch vermafit werden. Die textliche Festsetzung unter Nr.2 ist
beziigl. der Bepflanzung auBlerhalb des Pflanzstreifens zu tiberarbeiten.

Der Begriff "Trauthéhe" ist im B-Plan genauer zu bestimmen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind nach § 8a BNatG noch zu bilanzieren.

Der Planbereich sollte nach Osten erweitert werden, um die dortigen Grundstiicke einzu-
beziehen.

Die Trassenfithrung der ErschlieBungsstraBe 146t ein Befahren mit Miillsammelfahrzeugen
nicht zu.

Im Einmiindungsbereich zur L 190 ist durch das zu erwartende hohere Verkehrsaufkommen
tiber MaBBnahmen zur Verkehrssicherheit nachzudenken.

Auf das Sicherstellen der Zuwegung fiir Rettungs- und Brandbekdampfungsfahrzeuge ist zu
achten. Ebenso ist die Loschwasserversorgung zu sichern.

Der Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen ist dem Beauftragten fiir die Bodendenkmalpflege
rechtzeitig mitzuteilen, da in dem Planbereich archéologische Funde vermutet werden.

Die o0.g. Hinweise und Anregungen wurden in die vorliegende Entwurfsfassung eingearbeitet
bzw. werden sie beriicksichtigt.

5.7 Die Anlieger des Eichenweges beschweren sich iiber die geplante Weiterfiihrung des
Eichenweges in das neue Plangebiet. Dieser Beschwerde wird von der Gemeinde nicht
stattgegeben, da diese Weiterfithrung im vorhergehenden Bebauungsplan Nr. 3/ I bereits
vorgesehen war.

3.8 Fin Anwohner des Eichenweges regt an, den bestehenden Pflanzstreifen am siidlichen
Rand des B-Plangebietes entfallen zu lassen, um die Moglichkeit zu eroffnen, hier
Nebenanlagen errichten zu konnen. Der urspriinglich durch den Pflanzstreifen gewiinschte
Abstand zur landwirtschaftlichen Nutzfliche ist durch die Aufstellung des neuen B-Planes
Nr. 3/ TII nicht mehr relevant. AuBBerdem wird wieder ein Pflanzstreifen am siidlichen Rand
des Plangebietes festgesetzt. Diese Anregung wird in die vorliegende Entwurfsfassung
eingearbeitet.

3.9 Die Eigentiimer des Flurstiicks 29/3 der Flur 10 beantragen, nicht in das geplante
Baugebiet aufgenommen zu werden, um die ErschlieBungskosten nicht iibernehmen zu
miissen.
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5.10 Die Entwurfsverfasserin teilt folgende Bedenken zu dem Entwurf mit:

Durch die "Zickzackfiihrung" der ErschlieBungsstraBe werden die Grundstiickszuschnitte in
der Nord-Siidausrichtung sehr ungiinstig, denn durch die festgesetzten Baugrenzen wiirden
hierdurch ausgesprochen kleine Baufenster entstehen. Die Ausnutzung der Baugrundstiicke
ist in der hier vorgesehenen Form zusétzlich noch eingeschrinkt dadurch, daBl die Errichtung
von Nebenanlagen, Garagen und Carports im Bereich der stralenseitigen Baugrenze
ausgeschlossen ist. Die grofle Anzahl an Eckgrundstiicken ist fiir Grundstiicksinteressenten
nicht attraktiv.

Der Verwaltungsausschul} hat am 16.06.1998 hierzu folgendes beschlossen:

Der Anregung des LK Soltau-Fallingbostel beziigl. der Ausweitung des Baugebietes in
ostlicher Richtung wird nachgekommen, indem der Planbereich bis an die bebauten Flichen
der Grundstiicke "Im Winkel 1 bis 3" nach Osten ausgedehnt wird (in Hohe der Ostgrenze des
Flurstiicks 29/3). Die bereits bebauten Grundstiicksteile werden nicht erfaft.

Zu Punkt 5.9: Durch die gednderte StraBenfithrung werden die Flurstiicke 29/3 und 29/5 nicht
von der Baugebietserschlieung erfafit. In den Planbereich werden sie jedoch aufgenommen,
um eine einheitliche Rechtsgrundlage zu schaffen.

Zu Punkt 5.10: Der Schnittpunkt der PlanstraBen wird als Rondell mit méglicher Platzge-

staltung ausgebildet. Auf weitere verkehrsberuhigende Trassenverschwenkungen wird im
B-Plan verzichtet.

6.0 Ergebnis der offentlichen Auslegung (3. Entwurf)

6.1 Keine Anregungen und Bedenken kamen von folgenden Triagerm offentlicher Belange:
Katasteramt Fallingbostel und Landwirtschaftskammer Hannover.

6.2 Keine Stellungnahmen kamen von folgenden Trigern 6ffentlicher Belange:
Bezirksregierung Liineburg, Bezirksregierung Liineburg (AuBenstelle Verden : Wasserwirt-
schaft, Wasserrecht), HASTRA, Kreisbeaufiragter fiir archdologische Bodendenkmalpflege,
Polizeiinspektion Soltau-Fallingbostel- Sachgebiet Verkehr, Samtgemeinde Schwarmstedt,
Wasserversorgungsverband Landkreis Fallingbostel

6.3 Landkreis Soltau- Fallingbostel

Nachstehend wird der Text der Stellungnahme wiedergegeben:

1) Die festgesetzten Pflanzstreifen im rechtswirksamen B-Plan Nr. 3/ 11 "Im langen Felde"
sind nach Aussagen der Begriindung S. 2, letzter Absatz, zum B-Plan Nr. 3/ 11
Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft im B-Plan Nr. 3/ I1. Bei der
geplanten Aufhebung der Pflanzstreifen gemdps textlicher Festsetzung Nr. 6 sind zusditzliche
Ausgleichs- bzw. Ersatzmafinahmen im B-Plan Nr. 3/ 111 "Langes Feld"” erforderlich. Auf § 8
a BNat(G weise ich hin.

2) Die Prdambel ist entsprechend meiner Stellungnahme vom 11.05.1998 (Beteiligung gemdfs
§ 4 (1) BauGB um die §§ 56, 97 und 98 NBauO zu ergdnzen.

3) Der Ausbau der Planstrafien I und 11 sollte mit der StrafSenverkehrsbehorde des
Landfreises Soltau- Fallingbostel abgestimmt werden.
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Zu 6.3 :Stellungnahme des Landkreises Soltau- Fallingbostel

4) Die Anwohner der Planstrafle I1I (Sackgasse) sind zu verpflichten, ihre Abfdlle bzw.
Abfallsammelbehdlter an der Einmiindung der Planstrafie Il in den Kreisel zur Abholung
bereitzustellen.

3) Das anfallende Oberfldchenwasser der Dachfldchen ist fldchenhaft auf den Grundstiicken
zu versickern bzw. kann iiber eine Schacht- oder Rigolenversickerung entsorgt werden.

6) Das anfallende Oberfldchenwasser auf dffentlichen Verkehrsflichen und befestigten
Grundstiickszufahrten ist nach Moglichkeit iiber die belebte Bodenzone flichenhaft bzw. iiber
Mulden im Strafienseitenraum bzw. auf den Wohngrundstiicken zur Versickerung zu bringen.
Die notwendige hydraulische Bemessung der Versickerungsanlagen hat gemdfs ATV
Arbeitsblatt A 138 zu erfolgen.

Die Mulden sind nach Profilierung mit einer 30 cm dicken Oberbodenschicht

(Kf > 10 > 10 - m/ Sek.) anzudecken.

7) Gemdif3 Ziff. 2 der textlichen Festsetzungen zum B-Plan ist ein Gestaltungsvorschlag zur
Siedlungsrandbepflanzung auszuarbeiten, in dem Pflanzenarten, - anzahl, - grofe,
anordnung, sowie - dichte differenzierter dargestellt und beschrieben werden.

8) Die landschaftliche Eingriinung, die im Rahmen der Dorferneuerung I'ssel hoch
einzustufen ist, sollte von der Gemeinde in Vorleistung durchgefiihrt werden.

Die unter Punkt 1 der o.g. Stellungnahme des Landkreises Soltau- Fallingbostel geforderten
Ausgleichs- und ErsatzmalBBnahmen wurden in der Begriindung zum B-Plan Nr. 3/ III unter
Punkt IT "Natur und Landschaft" - Eingriffsbilanzierung - bereits beriicksichtigt.

Der Hinweis zu Punkt 2 wird tibernommen.

Die Anregung zu Punkt 3 wird von der Gemeinde beachtet.

Die Anregung zu Punkt 4 wird nicht iibernommen, da der geplante Kreisel als Treffpunkt/
Dorfplatz vorgesehen ist und auf keinen Fall ein Miillsammelplatz werden soll. Der
Grundstiickseigentiimer des betreffenden Grundstiicks wird verpflichtet, den auf seinem

Grundstiick anfallenden Abfall an die Planstrale II zu bringen.

Der Hinweis zu Punkt 5 wird beachtet, indem eine entsprechende Festsetzung in die
Bauvorschrift aufgenommen wird.

Der Hinweis zu Punkt 6 wird von der Gemeinde bei der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

Die Anregung zu Punkt 7 wird unter Punkt 1.9 der Begriindung ("Anpflanzen und Erhalten
von Biumen und Strauchern") eingearbeitet.

Die Anregung zu Punkt 8 wird von der Gemeinde im Rahmen der Baulandabwicklung
geregelt.
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6.4 Das Ing.-Biiro Heidt & Peters GmbH rit bei dem geplanten StraBenkreisel zu einer
Verkleinerung des Innenkreises, da die vorliegende Durchfahrtsbreite von 5,00 m fiir
Groffahrzeuge zu gering ist und im AuBenbereich ein Mindest- Uberhangstreifen von 1,0 m
einzuhalten ist. Es wird vorgeschlagen, den Innendurchmesser des Kreisels auf 16,0 m zu
verkleinern, um die Gefahr der Innenbelastung herabzusetzen. Dafiir sollte auBen ein 1,5 m
breiter Sicherheitsstreifen (kein Hochbord) angelegt werden (DurchlaBbreite 5,5 m). Die
Entwisserung der Kreisflache kann oberflachlich im Innenraum erfolgen.

Diese Bedenken werden beriicksichtigt. Der Durchmesser des Innenkreises wird auf 16,0 m
festgesetzt.

6.5 Die Firma Landesgas hat keine Einwénde. Es wird um eine Benachrichtigung iiber die
Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes gebeten. Der geplante Beginn der
ErschlieBungsarbeiten soll mitgeteilt werden, um die Arbeiten rechtzeitig einplanen zu
konnen.

Diese Anregungen werden beriicksichtigt.

6.6 Das Amt fiir Agrarstruktur Verden gibt zu bedenken, daB die Vorgaben der 6rtlichen Bau-
vorschrift nur unzureichend die Gestaltungsleitziele des Dorferneuerungsplanes aufgreifen.
Die Farben fiir das Verblendmauerwerk sollten genauer definiert werden, d.h., weiBes oder
gelbes Verblendmauerwerk sollte nicht zugelassen werden.

Die Verschalung von Giebeldreiecken in Holz oder Schiefer entspricht den Leitzielen des
Dorferneuerungsplanes, ebenso wie Gebdude mit AuBenpuiz.

Fur die straBenseitige Grundstuckseinfriedung sollte Holzziunen mit senkrechter Lattung den
Vorzug gegeben werden.

Der Verwaltungsausschufl der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 28.09.1998 die
eingegangenen Anregungen und Bedenken gepriift und dariiber beraten. Dem Rat der
Gemeinde Essel wird danach folgendes fiir den SatzungsbeschluBl vorschlagen:

Dem Vorschlag zur Festlegung einer Farbgebung fiir das Verblendmauerwerk der AuBen-
winde ist nicht zu folgen. Gebaude mit AuBenputz werden nicht zugelassen. Die Definition
unter Pkt. 2.2 der Begriindung bleibt in diesem Punkt bestehen.

Die Zulassigkeit der Verschalung von Giebeldreiecken ist bereits unter Punkt 2.2 vorgesehen.
Hier wird dem Vorschlag der Planerin gefolgt, den Prozentsatz von 20% als Begrenzung der
zu verschalenden Flache zu streichen, da sich dieser in der Praxis als zu gering herausstellen
wird. Mit der Definition "Giebeldreieck" ist die Flichenbegrenzung hinreichend festgelegt.

Die Festsetzung uiber die Dachneigung von Erkervorbauten (unter Punkt 2.1 der Begriindung)
soll entfallen.

Die Festsetzungen iiber die Grundstiickseinfriedungen (Punkt 2.3 der Begriindung) bleiben
unverédndert bestehen.
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7.0 Beratungen zum Satzungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 7.10.1998 die eingegangenen Anre-
gungen und Bedenken gepriift.

Folgende Festsetzung ist danach noch zusitzlich in den Bebauungsplan aufzunehmen : "Pro
Gebéude darf auBen sichtbar nur jeweils eine terristische und eine SAT-Antenne angebracht
werden."

Aullerdem wird die Festsetzung iiber die Grundstiickseinfriedigungen wie folgt gedindert,
indem eine Hohenbeschriankung festgesetzt wird: " Die Einfriedungen der Grundstiicke darf
stralenseitig nur durch Holzzéune oder Hecken erfolgen, welche die Hohe von 80 ¢cm nicht
iberschreiten diirfen. Geschlossene Mauern als Grundstiickseinfriedigungen sind nicht
zuldssig."

Die Bedenken des Biiros Heidt & Peters GmbH beziigl. des Innenkreisdurchmessers des
StraBenkreisels werden beriicksichtigt. Dieser Durchmesser wird, wie vorgeschlagen, auf

16 m reduziert.

Die Anregungen des Amtes fiir Agrarstruktur Verden werden in Bezug auf die Gestaltung von
Giebeldreiecken iibernommen.

Der Rat der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 7.10.1998 den Bebauungsplan Nr. 3 /11T
"Langes Feld I1I" von Essel und die értliche Bauvorschrift iiber Gestaltung sowie die Begriin-
dung dazu mit den 0.g. Anderungen und Ergéinzungen beschlossen.

8.0 Kosten der ErschlieBung/ Finanzierung

Zur Durchfithrung des Bebauungsplanes muf3 die Gemeinde die geplanten o6ffentlichen
StraBen mit den Entwasserungsanlagen und dem StraBenbegleitgriin sowie die 6ffentlichen
Grinflachen und den vorgesehenen Pkw-Parkplatz herstellen. AuBerdem ist die Verldngerung
der PlanstraBe I mit dem AnschluB an die L 190 erforderlich.

Bei den von der Gemeinde verfiigbaren Flichen werden die Kosten werden durch Ablose-
beitrage gedeckt. Diese Beitrage werden von der Gemeinde beim Verkauf der Baugrund-
stiicke mit den Erwerbern vereinbart, indem diese im Rahmen der Beltragssatzungen der
Gemeinde umgelegt werden.

Fir die Baugrundstiicke auf den Flachen, die in Privatbesitz sind, wird dle Gemeinde von den
Grundstiickseigentiimern ErschlieBungsbeitrage erheben.
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluf3

Der Rat der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 17.07.1997 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 3/IIT "Langes Feld III" von Essel beschlossen.
Der AufstellungsbeschluB wurde gem. § 2 Abs.] BauGB am 04.04.1998 ortsiiblich

bekanntgemacht. -

Schwarmstedt, den U7 Bel 98 N Gemeindedirektor

2. Planunterlage

Kartengrundlage: ,
Liegenschaftskarte Flur 10 (Gemeinde und Gemarkung Essel), M. 1:1000, Stand: 16.07.1997

Az: 1.4-512/97 vom 10.10.1997

Erlaubnisvermerk :
Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nicht gewerbliche Zwecke gestattet
(§ 13 Abs. 4 NVermKatG vom 02. Juli 1985 - Nds. GVBI. S. 187), dazu gehoren

auch Zwecke der Bauleitplanung.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stidte-
baulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Plitze vollstandig nach
(Stand vom 16.07.1997). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Fallingbostel, den 0 3. Dez, 1998 Katasteramt Fallingbostel
In Vertreturxg_.-

3. Planverfasser Elbers Verm. Oberrat

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.3/I1I mit értlicher Bauvorschrift und der zugehori gen
Begriindung wurde im Auftrag der Gemeinde Essel ausgearbeitet von:

Evelyn Helmers Dipl.-Ing. Architektin o _
Mitglied AK Nieders. EL-Nr.: 10707 ( [ . C Y
Poststral3e Nr. 6 29690 Lindwedel C ' k\[& P \\
Tel:05073/92090  Fax:05073/92091 il ‘
<eDERARG,,
‘\_)fb/"""*\\:?;\\.

o

Lindwedel, den 03.12.1997
tberarbeitet (2. Entwurf): Lindwedel, den 17.03.1998 =

tiberarbeitet (3. Entwurf): Lindwedel, den 30.06.1998 )
geandert: Lindwedel, den 14.10.1998 2\

Architektin
Dipl.-ing-
Evelyn

Helmers
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‘ 4. Friihzeitiges Beteiligungsverfahren

Der Entwurt zum Bebauungsplan Nr.3/ Il "Langes Feld IIT" mit 6rtlicher Bauvorschrift iiber
Gestaltung sowie der Begriindung wurde vom 14.04.1998 bis 05.05.1998 éffentlich ausgelegt.
Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 31.03.1998 beteiligt und von der
offentlichen Auslegung benachrichtigt.

R

AV |

—_—

(V7 Dot oe . !. |
Schwarmstedt, den. " /. /0 08 Gemeindedirektor |

5. Priifung der eingegangen Bedenken und Anregungen im friihzeitigen |
\ O Beteiligungsverfahren

Der Verwaltungsausschul3 der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 16.06.1998 die zum
Entwurf des Bebauungsplanes eingegangenen Bedenken und Anregungen gepriift und fiir den
hiernach tberarbeiteten Entwurf des B-Planes Nr.3/III mit ortlicher Bauvorschrift iiber
Gestaltung mit zugehoriger Begriindung die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. — . ,

Y

Gerneinde&irektor

07 DEZ 98 -

Schwarmstedt, den

6. Offentliche Auslegung

Der VerwaltungsausschuB8 der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 16.06.1998 dem
Entwurf des Planes, der Bauvorschrift sowie der zugehorigen Begriindung zugestimmt und
| (. hierfiir die offentliche Auslegung gemaB § 3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 04.07.1998 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf der Planzeichnung, der Bauvorschrift sowie der zugehérigen Begriindung haben
vom 13.07.1998 bis einschlieBlich 14.08.1998 gemidB § 3 Abs.2 BauGB offentlich
ausgelegen.

el

) ?
Gemeindedirektor

Schwarmstedt, den
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7. Satzungsbeschlufl

Der Rat der Gemeinde Essel hat nach Priifung der Bedenken und Anregungen gemil § 3
Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 7.10.1998 den Bebauungsplan Nr.3/III und die ortliche
Bauvorschrift geméB § 10 BauGB als Satzung sowie die zugehorige Begriindung beschlossen.

Schwarmstedt, den'4

- - .’ =
Biirgermeister Gemeindedirektor

8. Vermerk der Aufsichtsbehirde im Anzeigeverfahren

9, Inkrafttreten

Die Satzung des Bebauungsplanes Nr.3/I11 "Langes Feld 111" von Essel ist gemif § 12 BauGB
am 03.11.1998 in der "Walsroder Zeitung" bekanntgemacht und somit rechtsverbindlich
geworden. e

Schwarmstedt, den Gemeindedirektor
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10. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 3/ ist eine Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen nicht geltend gemacht worden.

- \ e
R L

—

Schwarmstedt, den A7 44. 00 Gemsindedirektor

11. Méingel der Abwiigung

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes Nr. 3/I11 sind Méngel der
Abwigung nicht geltend gemacht worden.

N \
B b
Schwarmstedt, den | & APR. 2011 Barmeindeditskior




