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Vorbemerkung

»Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans darzulegen.“ Soviel regelt § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB). Damit ist die
Begriindung zwar nicht Bestandteil des als Satzung zu beschlieBenden Bebauungsplans. Es besteht aber die
zwingende Verfahrensvorschrift, dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen. Sie ist Voraussetzung fiir die
Wirksamkeit des Bebauungsplans.

Rechtsprechung und Literatur haben die Anforderungen an die Begriindung {iber die knappe Formulierung des
§ 9 Abs. 8 BauGB hinaus verdeutlicht. Daraus ergibt sich folgendes (vgl. die Ausfilhrungen von Gaentzsch in
Berliner Kommentar zum BauGB, § 9 Rn 82 - 85 und die dort angegebene Literatur):

Die Begriindung hat eine doppelte Aufgabe:

¢ Erstens soll sie die Rechtskontrolle des Plans ermdglichen (Rechtsschutzfunktion). Sie muB dazu die stidte-
bauliche Rechtfertigung und Erforderlichkeit des Bebauungsplans darlegen und die rechtliche Vertretbarkeit
der Abwigung, und zwar sowohl in Bezug auf den Abwigungsvorgang also auch auf das Ergebnis der
Abwigung dokumentieren.

e Zweitens soll sie die Festsetzungen des Bebauungsplans verdeutlichen und Hilfe fiir ihre Auslegung sein.

Dazu sind zunidchst die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans darzulegen, und
zwar nicht nur des Plans insgesamt, sondern auch seiner wesentlichen Festsetzungen. Denn die Begriindung muf
geeignet sein, die wesentlichen Aussagen, die zentralen Punkte des Bebauungsplans auch in Anbetracht der
Auswirkungen des Plans zu rechtfertigen.

Zu den wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplans gehoren die Auswirkungen

o aufdie Kosten der Gemeinde,

¢ auf die Notwendigkeit bodenordnender und sonstiger MaBnahmen,

e auf die sozialen Verhéltnisse der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen und
e vor allem auf die Umwelt.

Die vorliegende Begriindung erfiillt diese Anforderungen in 5 Abschnitten:

Im 1. Abschnitt werden die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die Erforderlichkeit des Bebauungsplans
dargestellt (§1 Abs.3 BauGB). AnschlieBend wird die Abgrenzung des Plangebiets erlautert
(ZweckmiBigkeit, Grundsatz der Konfliktbewiltigung).

Im II. Abschnitt werden die Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan dargestellt. Bei der Aufstellung eines
Bebauungsplans miissen die rdumlichen, landschaftlichen, wirtschaftlichen, sozialen und historischen
Gegebenheiten als Rahmenbedingungen in Rechnung gestellt werden. Sie werden durch Bestands-
aufnahmen und Prognosen ermittelt. Deren Ergebnisse sind im IT. Abschnitt dokumentiert.

Inr IIL Abschnitt werden die Notwendigkeit und ZweckmiBigkeit der Festsetzungen des Bebauungsplans
erliutert. Die allgemeinen Ziele und Zwecke, die in Abschnitt I dargestellt sind, werden konkretisiert. Es
wird dargelegt, daB sich die Festsetzungen als Mittel zur Verwirklichung der Ziele und zur Erreichung der
Zwecke eignen, und daB sie erforderlich sind.

Im IV. Abschnitt werden die oben angefiihrten Auswirkungen des Bebauungsplans dargestellt, ohne die Aus-
wirkungen auf die Umwelt. Sie werden gesondert im Rahmen der Abwigung behandelt.

Im V. Abschnitt wird eingehend dargestellt, daf der Bebauungsplan das Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 6 BauGB)
erfiillt. Zum Inhalt dieses Abschnitts vgl. die gesonderte Vorbemerkung am Anfang des V. Abschnitts!
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Allgemeines

folgenden Kartenausschnitt).

L&

Bebauungsplans
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am Westrand der Gemeinde Essel,
auf der Siidseite der KreisstraBe 105 (K 105). Er umfafit die Freiflichen zwischen der

Bahnstrecke Hannover-Soltau im Westen und dem Varrenbruchsgraben im Osten (vgl. den

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung sowie Notwendigkeit des
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Lage des Plangebiets

Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte, Verkleinerung

Ziele des Bebauungsplans sind neue Gewerbebetriebe mit mdglichst vielen Arbeitsplitzen auf
den bislang landwirtschaftlich genutzten Flichen im AnschluB an die vorhandenen Gewerbe-
gebiete von Essel und Schwarmstedt, die siidlich des Plangebiets liegen. Die neuen Gewerbe-
betriebe sollen nach Norden und Osten zur offenen Landschaft so eingegriint werden, daB sie

das Orts- und Landschaftsbild nicht beeintriichtigen.
Der Bebauungsplan hat den Zweck, weitere Flichen bereitzustellen, die sich fiir die Ansied-

lung von Gewerbebetrieben eignen, um den Bedarf an Gewerbegrundstiicken zu decken. Im
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vorhandenen Gewerbegebiet sind die meisten Grundstiicke verkauft, so dal nicht mehr genug
Fliachen zur Verfiigung stehen.

Das Plangebiet schlieB direkt an bestehende Gewerbefléchen an und rundet so das Gewerbe-
gebiet ,Im Winkel* der Gemeinden Essel und Schwarmstedt zwischen der B 214 und der
KreisstraBe 105 ab. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Gewerbegebiet - Im
Winkel“ der Gemeinde Essel wurde die Erweiterung der Gewerbefldchen nach Norden bereits
beriicksichtigt. Die vorhandenen GewerbestraBen ,,Schlehenweg® und ,,Am Varrenbruch* sind
bis zum Siidrand des Plangebiets ausgebaut, so daB durch eine Ringstrae im Plangebiet die
beiden vorhandenen StraBen problemlos miteinander verbunden werden kénnen.

Der Bebauungsplan ist notwendié, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung zu gewihr-
leisten. Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung der Flichen im
Plangebiet und fiir die Herstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (= Plangebiet)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans muf3 so abgegrenzt werden, daB die Ziele
und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fiir die Abgrenzung gilt auflerdem der
Grundsatz, dal von einem Bebauungsplan die Bewiltigung der ihm anzurechnenden
Konflikte verlangt werden muf. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abgegrenzt:

In das Plangebiet wurden die landwirtschaftlich genutzten Fliachen ostlich der Bahnstrecke
Hannover-Soltau und westlich des Varrenbruchsgraben einbezogen, die an die vorhandenen
Gewerbegebiete von Essel und Schwarmstedt anschlieBen und auf der die neuen Gewerbe-
betriebe entstehen sollen. Im Osten wurde die Grenze des Plangebiets so festgelegt, daB der
Varrenbruchsgraben mit seinem 6stlichen Randstreifen vollstindig im Plangebiet liegt.

Im Westen bildet die Bahnlinie Hannover-Soltau der Deutschen Bundesbahn AG und im
Norden die KreisstraBe 105 (K 105) eine natiirliche Begrenzung des Plangebiets.

Die Flidchen siidlich des Plangebiets liegen im rdumlichen. Geltungsbereich der Bebauungs-
pline Nr. 17/III , Gewerbegebiet Im Winkel III“ der Gemeinde Schwarmstedt und Nr. 4
,,Gewerbegebiet Im Winkel“ der Gemeinde Essel. Im Bebauungsplan der Gemeinde Essel
sind die Verkehrsflichen bis an die Siidgrenze des Plangebiets festgesetzt, so daB die
Erschliefung im Plangebiet weitergefiihrt werden kann. Im Westen am Ende der StraBBe ,,Am
Varrenbruch™ gibt es eine Wendeanlage. Da durch die Strale im Plangebiet eine Ring-
verbindung zwischen dem Schlehenweg und der Strafe ,Im Varrenbruch entsteht, kann auf
die Wendeanlage verzichtet werden. Damit eine geradlinige ErschlieBung zwischen der StraBe
im Plangebiet und der StraBe ,,Am Varrenbruch“ entsteht, sollen die Flichen um die
Wendeanlage neu geordnet werden. Sie werden daher in den Geltungsbereich einbezogen.

Aus der geplanten Nutzung des Plangebiets ergeben sich keine unzumutbaren Belidstigungen
fiir die angrenzenden Flidchen auBerhalb des Plangebiets:

e Im Norden grenzt das Plangebiet an die Kreisstrale 105. Die Flichen nordlich der StraBe
werden landwirtschaftlich genutzt. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind
dafiir bei den vorgesehenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

e Im Osten grenzt das Plangebiet direkt an landwirtschaftlich genutzte Flichen. Nachteilige
Auswirkungen aus dem Plangebiet sind dafiir bei den vorgesehenen Festsetzungen nicht zu
erwarten. Zudem liegt zwischen den geplanten Gewerbegrundstiicken und der landwirt-
schaftlichen Fliche der Varrenbruchsgraben mit seinen Randstreifen.

e Im Siiden grenzt das bereits bestehende Gewerbegebiet ,.JIm Winkel* an das Plangebiet.
Die Grundstiicke sind als ,,Gewerbegebiet” (GE) festgesetzt. Sie sind damit nicht schutz-
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bediirftiger als die benachbarten Flichen im Plangebiet. Unzumutbare Belédstigungen aus
dem Plangebiet sind daher fiir diese Grundstiicke nicht zu erwarten.

e Im Westen des Plangebiets liegt zunichst die Bahnlinie. Westlich der Bahnlinie liegen
landwirtschaftlich genutzte Flichen. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind
hier ebenfalls nicht zu erwarten. |

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepaBt. Ziele, die eine dariiber
hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im wirksamen Flichennutzungsplan der
Samtgemeinde Schwarmstedt noch als ,Fliche fiir die Landwirtschaft“ dargestellt. Die
Samtgemeinde #ndert diese Darstellung mit der 9. Anderung des Flichennutzungsplans in
,,Gewerbliche Baufldche” (G). AuBerdem soll am Nord- und Ostrand der ,,Gewerblichen
Baufliche” eine Eingriinung erfolgen. Der Bebauungsplan wird aus dieser neuen Darstellung

entwickelt. Die 9. Anderung befindet sich im Aufstellungsverfahre’n.

- Entwurf -
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5. Dorferneuerungsplanung Essel 1993/94

Fiir die Gemeinde Essel wurde in den Jahren 1993 und 1994 eine Dorferneuerungsplanung
ausgearbeitet. Die Dorferneuerungsplanung bezieht sich im wesentlichen auf die alte
vorhandene Dorfstruktur von Essel. Die ,.Empfehlungen®, die die Dorferneuerungsplanung fiir
einzelne Bereiche ausspricht, beziehen sich daher fast ausschlieBlich auf Verédnderungen und
Verbesserungen im Ortskern von Essel.

Das Plangebiet liegt am Nordwestrand von Essel. Zwischen der Ortslage und dem Plangebiet
ist ein rd. 500 m breiter Streifen freie Landschaft bzw. landwirtschaftliche Fliche. Das
Plangebiet hat daher keinen direkten Bezug zu der Ortslage von Essel. Die
Dorferneuerungsplanung von Essel geht aus den o.a. Griinden nicht nidher auf das
Gewerbegebiet ein. Dies wird auch ausdriicklich in der Dorferneuerungsplanung erwihnt.

Die Empfehlungen der Dorferneuerungsplanung in Bezug auf Natur und Landschaft werden
bei der Planung des Gewerbegebiets beriicksichtigt. Sie werden hier nicht im Einzelnen

aufgefiihrt, da sie im wesentlich mit den Zielen des Bebauungsplans in Bezug auf Natur und
Landschaft tibereinstimmen.

Sofern durch spiitere Erweiterungen das Gewerbegebiet niher an die Ortslage von Essel
heranriickt, wird die Gemeinde versuchen auch gestalterische Empfehlungen aus der
Dorferneuerung fiir die Randbereiche des Gewerbegebiets zuentwickeln.

Gemeinde Essel, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4/I1 ,Gewerbegebiet Im Winkel 11“
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ll. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan
(Stand: Frihjahr 1997)

1. Lage in der Gemeinde, Geléndeverhiltnisse, Entwésserung

Das Plangebiet liegt am Westrand der Gemeinde Essel, auf der Siidseite der Kreisstrae 105.
Das geplante Gewerbegebiet rundet das vorhandene Gewerbegebiet zwischen der Bahnlinie
und dem Varrenbruchsgraben ab.

Das Gelidnde im Plangebiet ist praktisch eben. Es besteht ein leichtes Gefille von Nordosten
nach Siidwesten (vgl. den beigefiigten Kartenausschnitt). Die Oberflichenentwisserung
erfolgt durch Versickerung auf den landwirtschaftlichen Flichen und in den Varrenbruchs-
graben.

Am Ostrand des Plangebiets verlduft der Varrenbruchsgraben in Verlingerung des
Toggrabens; ein Gewisser II. Ordnung, das in nérdlicher Richtung zur Hademstorfer Marsch
am ZusammenfluB von Aller und Leine hin entwéssert. Der Varrenbruchsgraben ist
weitgehend begradigt und im Trapezprofil ausgebaut.

I T 7/

Kartenausschnitt Héhenlinien
Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte 1 : 5.000, Verkleinerung

i
1 1 1 - -
=T
a

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Die Gemeinde Essel liegt am Siidrand der Liineburger Heide im Landschaftsraum der ,,Aller-
Talsandebene®, nahe der Untereinheit ,,Schwarmstedter Leinetal®. Es handelt sich hierbei um
einen relativ trockenen, schmalen Streifen am o©stlichen Talrand der Leine, der in Hohe

Gemeinde Essel, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4/1l ,Gewerbegebiet Im Winkel II*
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Schwarmstedts eine Ausbuchtung in ostlicher Richtung bis nach Essel hin ausbildet, und
dessen Boden in der Hauptsache aus Flugsand bestehen.

Fiir den Bebauungsplan interessieren zwei Fragen:
e Eignet sich der Boden fiir die geplante Bebauung?
e Eignet sich der Boden fiir eine Versickerung des Oberflichenwassers?

Die Gemeinde hat zur Beantwortung dieser Fragen vom Ingenieurbiiro Heidt & Peters GmbH
Untergrunderkundungen im Plangebiet durchfiihren lassen.

Zur Erkundung der Bodenverhiltnisse wurden im Plangebiet am 09.03.1998 insgesamt
2 Sondierungsbohrungen bis in 3 m Tiefe ausgefiihrt. An den zwei Sondierbohrstandorten
steht unterhalb einer 30 cm bis 40 cm dicken Mutterbodendecke Fluviatilsand an.

Ergebnis: Am Bohrpunkt 1 am Siidrand des Plangebiets wird der Fluviatilsand von Mittel-
sand, Grobsand, z. T. mit Kies als Nebengemengeteil, aufgebaut. Am Bohrpunkt 2 im nérd-
lichen Bereich wird der mittel- und grobsandige Fluviatilsand von einer 2,10 m bis 2,20 m
unter Gelindeoberkante lagernden Auelehmschicht unterlagert. Hierbei handelt es sich um
einen sandanteilefiihrenden Schluff von weicher Konsistenz. Unterhalb der Auelehmschicht
ist der Fluviatilsand bis zur Bohrtiefe als mittelsandiger Feinsand ausgebildet. Wasser wurde
am Bohrpunkt 1 bei 2,00 m unter Gelidnde angetroffen und bei Bohrpunkt 2 bei 1,50 m unter
Gelénde.

Bei diesen Bodenverhéltnissen bestehen gegen eine bauliche Nutzung keine Bedenken. Das
eriibrigt jedoch nicht die Durchfiihrung sorgfiltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Auferdem wurde fiir eine Probe die Sickerfihigkeit des Bodens ermittelt. Im Bereich des
Bohrpunktes 1 wurde ein Versickerungsversuch in der unterhalb des Mutterbodens
anstehenden Sandschicht durchgefiihrt. Die Versuchsauswertung ergibt einen Durchlissig-
keitsbeiwert von k, = 2,8 * 10° m/s. Dieser Wert ist bei dem erbohrten Schichtenaufbau als
plausibel einzustufen.

Nach ATV-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schddlich verunreinigtem Niederschlagswasser (Januar 1990)
kommen fiir Versickerungsanlagen Lockergesteine in Frage, deren k-Werte im Bereich von
5% 10°m/s bis 5 * 10°m/s liegen. Aufgrund des ermittelten k-Wertes und der erbohrten
KorngroBen sowie des ausreichenden Grundwasser-Flurabstandes kann davon ausgegangen
werden, daB die Sickerleistung des Untergrundes eine Niederschlagsversickerung zuliBt.

Nach den Informationen, die die Gemeinde besitzt, gibt es im Plangebiet keine Flichen, deren
Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten).
3. GroéBe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfaft eine Fliche von rd. 4,86 ha.
Davon entfallen auf

e bisher landwirtschaftlich genutzt Flichen (Flurstiicke 44/36, 44/37

und 45/2) rd. 4,39 ha
e Varrenbruchsgraben mit Randstreifen rd. 0,19 ha
e Feldwirtschaftsweg rd. 0,10 ha
e Strafie mit Straenbegleitgriin rd. 0,11 ha
e Gewerbegebiet mit Pflanzstreifen rd. 0,07 ha

Die Flichen im Plangebiet sind iiberwiegend Privateigentum. Das Wegeflurstiicke 90/3 am
Ostrand und die Wendeanlage am Siidwestrand ist Eigentum der Gemeinde Essel. Die Rand-
streifen des Varrenbruchsgraben (Flurstiicke 88/3 und 89/3) sind Eigentum der Teilungs-
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interessenten von Essel und der Varrenbruchsgraben (Flurstiick 93/3) ist Eigentum der
Unteren Wasserbehorde. Die Gemeinde hat aber von den Eigentiimern der bisher land-
wirtschaftlich genutzten Flichen notariell beurkundete Kaufangebote erhalten. Sie wird diese
Angebote fiir die kiinftigen offentlichen Flichen selbst annehmen. Fiir die kiinftigen
Baugrundstiicke wird sie ihre Rechte an die Bauinteressenten iibertragen. Dadurch ist
sichergestellt, da} die Flichen fiir die geplanten Gewerbegrundstiicke zur Verfiigung stehen.

4. Baulich genutzte Fléachen, Freiflachen, Zustand von Natur und Landschaft

Baulich genutzte Flidchen gibt es im Plangebiet nicht. Vgl. den Bestandsplan auf Seite 12 und
das Luftbild auf Seite 13! »

Die Flichen im Plangebiet werden landwirtschaftlich genutzt und zwar fiir den Getreideanbau.
Ausgenommen sind am Ostrand des Plangebiets der Feldwirtschaftsweg in Nord-Siid-
Richtung, Flurstiick 90/3, der Varrenbruchsgraben mit seinen Randstreifen und die
Wendeanlage am Ende der Strafle ,,Am Varrenbruch®.

Auf den Ackerflichen wurde Getreide angebaut. Auf ihnen gibt es keinen Baum und keinen
Strauch. Lediglich an den Réndern der Ackerflichen gibt es eine natiirliche Wildkraut-
vegetation. Die einzigen Gehélze im Plangebiet stehen auf den Randstreifen am
Varrenbruchsgraben und in der Mitte sowie westlich und Ostlich der Wendeanlage am
Siidwestrand des Plangebiets.
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lll. Begriindung der wesentliechen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt L1.
dargelegt wurden. Im folgenden wird begriindet, daB die Festsetzungen geeignet und
erforderlich sind, die angestrebte Nutzung zu erreichen.

Fiir das Plangebiet wurde zuniichst unter Beachtung folgender Rahmenbedingungen ein

Bebauungsvorschlag (S. 20) erarbeitet:

» Die VerkehrserschlieBung des Plangebiets soll durch eine Ringverbindung von der StraBe
»ochlehenweg® zur Strafe ,,Arh Varrenbruch* erfolgen. '

« Das Plangebiet soll keinen StraBenanschluf an die Kreisstrae 105 erhalten. Auch fiir die
geplanten Baugrundstiicke ist ein direkter Anschluf an die KreisstraBe 105 nicht moglich.

e Das Plangebiet soll aber iiber einen FuB- und Radweg von der Kreisstrae 105 erreichbar
sein.

e Der Varrenbruchsgraben mit seinen Randstreifen soll erhalten bleiben.

e Das Landschaftsbild darf durch die geplante Nutzung nicht beeintrichtigt werden.

e Der Ausgleich fiir die Eingriffe, die mit der geplanten gewerblichen Nutzung verbunden
sind, soll im Plangebiet erfolgen.

1. Art der baulichen Nutzung
a) Gewerbegebiet (GE)

Nach den Zielen des Bebauungsplans sollen im Plan- § 8 BauNVvVO

gebiet Gewerbebetriebe entstehen, die nicht erheblich Gewerbegebiete
belistigen. Die geplanten Gewerbegrundstiicke werden SELgeﬁs\.\c’izrrbEl}Jgnizlritﬁnguc::en\?gn n\lfé)I:t
daher als ,.,Gewerbegejblet“ (GE) fegtgesetzt; denn .d1e arheblich . belastigenden 9 Gewerbe-
Zweckbestimmung dieses Baugebietstyps entspricht |petrieben.

diesen Zielvorstellungen der Gemeinde. In der Praxis
hat die Festsetzung ,,Gewerbegebiet“ (GE) in erster Linie Bedeutung fiir die Nachtzeit. Der
Immissionsrichtwert, der nach der TA Lirm fiir die Betriebe in einem ,,Gewerbegebiet” (GE)
gilt, betrigt tagsiiber 65 dB(A) und nachts 50 dB(A). Im Unterschied dazu gilt in einem
,Industriegebiet” (GI) tagsiiber und nachts ein Immissionsrichtwert von 70 dB(A). Der
Immissionsrichtwert darf nachts durch Einzelgerdusche um nicht mehr als 20 dB(A)
tiberschritten werden. Dadurch wird betriebsnotwendiger Lkw-Verkehr (mit grofen Lkw iiber
7.5 t) wihrend der Nachtzeit weitgehend ausgeschlossen. Es konnen also nur Betriebe
zugelassen werden, von denen kein regelmiBiger Lkw-Verkehr wihrend der Nachtzeit
verursacht wird.

b) AusschluB von Einzelhandel

Aus der Sicht der Gemeinde sollen im Plangebiet grundsétzlich keine Einzelhandelsnutzungen
zugelassen werden. Einzelhandelsbetriebe auBerhalb der Versorgungszentren widersprechen
dem Ziel der Gemeinde, eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung zu sichern.
Lediglich Einzelhandel im Zusammenhang mit anderen Betriebsleistungen (Produktion,
Dienstleistung) wird ausnahmsweise zugelassen, da er das Ziel einer verbrauchernahen
Versorgung nicht beeintrichtigt.

c) Betriebswohnungen

Wohnungen sind eigentlich schutzbediirftige Nutzungen. Im ,,Gewerbegebiet” (GE) sind sie
ausnahmsweise fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
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leiter (Betriecbswohnungen) zulédssig, wenn siec dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Sie
miissen dort die Stérungen hinnehmen, die dem allgemeinen Gebietscharakter entsprechen
(Bielenberg in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO, § 8, Rdnr. 4 und 25 sowie § 9 Rdnr. 15).
In der Praxis hat sich gezeigt, daB dies von den Betroffenen nicht ohne weiteres akzeptiert
wird. Wenn in einem relativ ruhigen Bereich ein zuldssiger, aber stirker stérender Betrieb
hinzukommt, muf} er mit dem Widerstand der Betroffenen rechnen.

Die moglichen Konflikte lassen sich nicht ganz vermeiden. Denn Betriebswohnungen kénnen
im ,,Gewerbegebiet* grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden. Das wiirde wohl gegen die
Grundsiitze der Bauleitplanung verstoBen (Bielenberg, ebenda, § 8 Rdnr. 23). Es wiirde den

Bediirfnissen der Gewerbebetriebe widersprechen. Die moglichen Konflikte lassen sich aus

der Sicht der Gemeinde aber wenigstens teilweise vermeiden,

e indem pro Betrieb nur eine Betriebswohnung zugelassen wird. Je geringer die Zahl der
Betroffenen ist, um so geringer ist die Gefahr von Konflikten.

e indem fiir die AuBenbauteile der Betriebswohnungen ein SchalldimmaB vorgeschrieben
wird, das den fiir einen gesundes Wohnen notwendigen Innenpegel von 35 dB(A) gewihr-
leistet, unabhingig davon, ob beim Bau der Wohnung dieser Lirmschutz bereits erforder-
lich ist.

Entsprechende Regelungen enthalten die textlichen Festsetzungen.

2. Bauweise, MaB der baulichen Nutzung und iiberbaubare Grundstiicks-
flache

Ausgangspunkt fiir das MaB der baulichen Nutzung ist das Ziel, die Ausgleichsflichen fiir die
Eingriffe, die mit der geplanten gewerblichen Nutzung verbunden sind, vollstindig innerhalb
des Plangebiets bereitzustellen und die Bodenversiegelung durch bauliche Anlagen zu
begrenzen. Deshalb wird die Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,5 beschrinkt. Die Gemeinde
bleibt damit unter dem Hochstwert des § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8.

Das MaB der baulichen Nutzung wird auflerdem durch die Festsetzung einer Baumassenzahl
(BMZ) und durch die Festsetzung der zuldssigen Gebdudehohe begrenzt. Im Plangebiet wird
eine Baumassenzahl von 5 zugelassen und die Hohe der baulichen Anlagen wird auf 12 m
beschrénkt.

Auf den vorhandenen Gewerbegrundstiicken siidlich des Plangebiets sind eine GRZ von 0,7,
eine BMZ von 7 und eine Gebidudehthe von 12 m zuldssig (vgl. den Bebauungsplan Nr. 4
.Gewerbegebiet - Im Winkel“ der Gemeinde Essel). Im Bebauungsplan Nr.4 sind die
erforderlichen AusgleichsmaBnahmen fiir Natur und Landschaft nur zum Teil auf den
Gewerbegrundstiicken auszugleichen. Die BMZ und die GRZ sind daher im Bebauungsplan
Nr. 4 hoher als im Plangebiet.

Eine Begrenzung der Gebiudehdhen durch Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ist nicht
zweckmiBig. Denn gerade Lagergebiude haben sehr unterschiedliche GeschoBhohen. (Ein
30 m hohes Hochregallager hat nur ein VollgeschoB.)

Die Festsetzung einer Bauweise ist fiir das ,,Gewerbegebiet” (GE) nicht erforderlich. Aus der
Sicht der Gemeinde konnen die Gebiude in offener oder geschlossener Bauweise errichtet
werden.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen werden {iberall durch Baugrenzen festgesetzt. Eine
Ordnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig, da stidte-
bauliche Zielvorstellungen fiir bestimmte Raumwirkungen, die erreicht werden sollen, nicht

Gemeinde Essel, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4/11 ,Gewerbegebiet Im Winkel 11




= 1B =

bestehen. Die Baugrenzen wurden so festgesetzt, dal folgende Zielvorstellungen verwirklicht

werden:

e Am Rande der ,Flichen fiir das Anpflanzen von Bidumen und Striuchern“ soll ein 5 m
breiter Streifen von Bebauung frei bleiben, um die Anpflanzungen nicht zu beeintrichtigen
und

e dab zu den Offentlichen Verkehrsflichen im Plangebiet ein Abstand von 5 m verbleibt.

Damit die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen auch tatsichlich von Bebauung frei
bleiben, werden auf ihnen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO
durch eine textliche Festsetzung ausgeschlossen.

3. Ortliche Bauvorschrift

Durch die Ortliche Bauvorschrift werden besondere Anforderungen an die Gestaltung der
geplanten Bebauung gestellt. Das Ziel ist ein attraktives Gewerbegebiet, das von
Beschiftigten, Lieferanten und Kunden gern aufgesucht wird. Dafiir miissen die Gewerbe-
bauten so gestaltet werden, daB sich ein abwechslungsreiches ansprechendes Erscheinungsbild
ergibt. Deshalb werden gestalterische Anforderungen an die Gebdude gestellt, die eine Liinge
von 20 m iiberschreiten.

Nun ist es nicht leicht, fiir Gewerbebauten ,,Schonheit” zu definieren. Es fehlt der Bezug zu
einer gewachsenen Bebauung, die das Erscheinungsbild eines Ortes bestimmt. Andererseits
entwickeln sich aber doch Prinzipien, die bei der bewuBten Gestaltung von Gewerbebauten
eingesetzt werden konnen. Vgl. dazu Peter Lorenz, Gewerbebau, Industriebau. Architektur,
Planen, Gestalten. Leinenfeld-Echterdingen 1991, insbesondere Abschnitt 2.3.3.2!

Mit der ortlichen Bauvorschrift sollen auBerdem 6kologische Absichten verwirklicht werden.
Im Plangebiet soll das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zur Versickerung gebracht
werden.

Im vorliegenden Fall wird zunichst ein bescheidenes Ziel vorgegeben:

Durch vertikale Gliederung der Gebiude soll vermieden werden, daB monotone Funktions-
bauten, insbesondere Produktions- und Lagerhallen entstehen.

Neben der Gestaltung der Gebzude leistet auch die Begriinung der Grundstiicke einen
wichtigen Beitrag zu einem attraktiven Gewerbegebiet. Vorgesehen ist eine Fassaden-
begriinung und eine Bepflanzung der Freiflichen mit einheimischen Laubgeholzen.

Durch die 6rtliche Bauvorschrift werden aulerdem tkologische Anforderungen im Plangebiet
geregelt. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll wie das Ober-
flachenwasser der Strafen an Ort und Stelle versickert werden. Damit werden Beeintrichti-
gungen des Schutzgutes Boden vermieden. Der Abfluf des Oberflichenwassers wird verhin-
dert und die bestehende Grundwasserneubildungsrate erhalten. Um sicherzustellen, daf das
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken versickert wird, wird in der ortlichen Bauvor-
schrift eine entsprechende Regelung getroffen.

4. Offentliche Verkehrsflichen

Ziel der Festsetzung offentlicher Verkehrsflichen ist eine geordnete VerkehrserschlieBung der
Flichen, auf denen eine Bebauung geplant ist.

Die duflere Verkehrserschliefung der geplanten Gewerbegrundstiicke erfolgt iiber die
BundesstraBBe 214 (B 214). Nach Osten erreicht man iiber die B 214 nach rd. 4 km die
AnschluBstelle ,,Schwarmstedt” der Bundesautobahn A7.
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Die innere Erschlieffung des Gewerbegebiets erfolgt iiber die GewerbestraBe ,.Am
Varrenbruch®, iiber die das bestehende Gewerbegebiet von der B 214 aus bereits erschlossen
ist. Von der am Ende dieser StraBe bestehenden Wendeanlage aus, soll die StraBe parallel zur
Bahnlinie im Plangebiet weitergefiihrt werden. Zur Bahnlinien hin entstehen dabei rd. 70 m
tiefe Baugrundstiicke. Eine ideale Tiefe fiir Gewerbegrundstiicke. Weiter im Norden schwenkt
die Strafe dann nach Osten in Richtung Varrenbruchsgraben. Am Nordrand zur
KreisstraBe 105 entstehen dabei ebenfalls Grundstiicke mit einer Tiefe von rd. 70 m. Am
westlichen Randstreifen des Grabens entlang fiihrt die Strafe dann in Richtung Siiden und
schlieft an die Gewerbestrafle ,,Schlehenweg* an.

Die geplante GewerbestraBe ” soll entsprechend der vorhandenen GewerbestraBe
s>chlehenweg® gestaltet werden. Die geplante Querschnittbreite betrdgt 13,00 m: 6,00 m
Fahrbahn, an der Westseite 1,00 Randstreifen und 1,50 m Sickermulde und an der Ostseite
3,00 m Griinstreifen, der mit einer Baumreihe versehen werden soll, und ebenfalls 1,50 m
Sickermulde. Der Querschnitt wurde auf runde 13,00 m festgelegt (,,Schlehenweg*: 13,50 m)
da in diesem hinteren Bereich des gesamten Gewerbegebiets mit etwas weniger Verkehr zu
rechnen ist, da viele Fahrzeuge bereits vorher ihr Ziel erreicht haben.

Im Norden des Plangebiets soll zwischen der Strafe im Plangebiet und der KreisstraBe 105
eine Verbindung fiir FuBgéinger und Radfahrer geschaffen werden. Dieser Teil des Flurstiicks
90/3, zwischen den Gewerbeflichen und dem Randstreifen des Varrenbruchsgraben, wird
daher als offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,,Geh- und Radweg®
festgesetzt.

5. Griinflachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striauchern

Die bereits bestehende landschaftsprigende Wirkung des Varrenbruchsgraben und seinen
Randstreifen soll erhalten bleiben und zum Teil noch weiter hervorgehoben werden. Die
Randstreifen des Varrenbruchsgraben am Ostrand des Plangebiets werden daher als
»offentliche Griinfliche* mit der Zweckbestimmung ,Pflanzstreifen” festgesetzt. Der
Westrand des Grabens soll mit einheimischen Bdumen und Striuchern bepflanzt werden. Der
Ostrand soll seiner natiirlichen Vegetationsentwicklung iiberlassen werden und als
Gewisserrandstreifen fiir den Graben dienen. Damit wird eine wirksame Eingriinung des
Plangebiets zur freien Landschaft erreicht, durch die eine Beeintrichtigung des
Landschaftsbildes vermieden werden soll.

Das Plangebiet bildet im Westen und Norden den neven Ortsrand. Er soll durch einen
Pflanzstreifen aus einheimischen standortgerechten Laubgehdlzen eingegriint werden, damit
ein harmonischer Ubergang in die freie Landschaft entsteht, und damit das Landschaftsbild
nicht erheblich beeintrichtigt wird. Dazu wird auf den Gewerbegrundstiicken am West- und
Nordrand ein 10 m breiter Streifen als ,Fldche fiir das Anpflanzen von B#dumen und
Strauchern” festgesetzt.

Nach den genannten Zielvorstellungen der Gemeinde soll der Ausgleich fiir die durch die
geplante Nutzung hervorgerufene Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts
und des Landschaftsbilds innerhalb des Plangebiets erreicht werden. Der Ausgleich soll durch
das Anpflanzen von Bidumen und Strauchern auf den Gewerbegrundstiicken erfolgen. Bei der
festgesetzten GRZ von 0,5 konnen 75 % der Grundstiicke durch Gebiude, Stellpliitze,
Garagen und ihre Zufahrten versiegelt werden. Die verbleibenden 25 % werden fiir das
Anpflanzen von einheimischen standortgerechten Laubgeholzen (Bdumen und Striucher)
festgesetzt. Geeignete Arten sind in der folgenden Pflanzliste aufgefiihrt.

Auflerdem sollen die Gebidudefassaden begriint werden. Dies dient zwar in erster Linie einer
»ireundlicheren Gestaltung” von groen Gewerbebauten. Es hat aber auch positive
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Auswirkungen auf das Kleinklima. Geeignete Arten fiir die Fassadenbegriinung sind ebenfalls
in der Pflanzliste aufgefiihrt.

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

Fachbezeichnung Deutscher Name
Biume: Striucher:
Carprimus Betulus Hainbuche Cornus Sanguinea Hartriegel
Populus Tremula Aspe Corylus Avellana Hasel
Quercus Robur Stieleiche | Crataegus Monog. Weissdorn
Sorbus Aucuparia Vogelbeere Euonymus Europ. Pfaffenhiitchen
Tilia Cordata Winterlinde Prunus Padus Traubenkirsche
Prunus Prinosa Schlehe
Rosa Canina Hundsrose
Rubus Fruticosus Brombeere
Salix Caprea Salweide
Sambucus Nigra Holunder
Kletterpflanzen: Ranker
Hedera helix Efeu Polygonum aubertii Knéterich
Pharthenocissus -
quinquefolia/veitchii Wilder Wein Lonicera periclymenum  Geifiblatt
Hydrangea petiolatis  Kletterhortensie Aristolochia durior Pfeifenwinde

AuBerdem hat die Deutsche Bahn AG in ihrer Stellungnahme darauf hingewiesen, daB bei der
Bepflanzung des Pflanzstreifens am Westrand des Plangebiets, entlang der Bahnstrecke, die
»,Hinweise zur Bepflanzung an Bahnstrecken* zu beachten sind.

6. Flachen fiir die Wasserwirtschaft: offener Graben

Der vorhandene Varrenbruchsgraben, am Ostrand des Baugebiets, soll erhalten bleiben. Fiir
ihn wird daher eine ,,Fliche fiir die Wasserwirtschaft“ mit der Zweckbestimmung ,,offener
Graben* festgesetzt.

Auf der Westseite des Grabens, zum Gewerbegebiet hin, grenzen zunichst die Randstreifen
und dann Offentliche Verkehrsflichen direkt an den Graben. Dadurch entsteht ein Abstand
zwischen den Gewerbegrundstiicken und dem Gewdsser und Nutzungskonflikte kénnen
vermieden werden.

7. Flacheniibersicht

GroBe des Plangebiets iNSZeSaML.......cccerceereereensnsessasssncssescnmennesansnassnnsnsnsessases 4,86 ha (100 %)
c;lavon

©  GEWEIDEZEDICL.......eoteeieeeeece ettt sttt 3,94ha (81 %)
¢  Verdehrsfliehen ..ovmmsmmsmmunammmmssssmrssss e s 0,63 ha (13 %)
e  offentliche Griinflachen mit Graben .........cccooveeierieiernreneiriereereesreeseeesens 0,29ha (6 %)
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IV. Durchfiihrung des Bebauungsplans

1. MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Gemeinde verfiigt iiber die Flidchen im Plangebiet (vgl. oben Abschnitt I1.3.). Zur Durch-
fithrung des Bebauungsplans muf sie die geplanten offentlichen StraBen mit den Entwisse-

rungsanlagen und Griinflichen, den Fuf- und Radweg und die offentlichen Griinfliichen
herstellen.

Die Kosten dieser Maflnahmen sollen durch Ablésebetriige gedeckt werden, die die Gemeinde
beim Verkauf der geplanten Baugrundstiicke an Bauinteressenten vereinbaren wird.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Aufgrund der notariell beurkundeten Kaufangebote, die die privaten Grundstiickseigentiimer
der Gemeinde gemacht haben, verfiigt die Gemeinde iiber die Flichen im Plangebiet. Die
Flichen konnen daher ohne Schwierigkeiten nach den Festsetzungen des Bebauungsplans

parzelliert werden. Eine Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist nicht
erforderlich.
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V. Abwagungsgebot

Vorbemerkung

In diesem Abschnitt wird eingehend dargestellt, daB der Bebauungsplan das Abwigungsgebot (§ 1 Abs. 3
BauGB) erfiillt. Die rechtlichen Anforderungen an die Abwigung hat das Bundesverwaltungsgericht in zahl-
reichen Entscheidungen geklirt (vgl. zum folgenden Gaentzsch, Berliner Kommentar zum BauGB, § 1 Rn 67).
Sie beziehen sich sowohl auf den Abwigungsvorgang als auch auf das Abwigungsergebnis. Das Abwiigen als
Vorgang besteht aus zwei Stufen:

® der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwigungsmaterials und

e der Gewichtung des Abw.’igungsmate?ials.

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

e die nicht objektiv geringwertig und schutzwiirdig sind und

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

zu ermitteln und zusammenzustellen.

Die wichtigsten offentlichen Belange, die bei der Abwigung zu beriicksichtigen sind, wenn sie von dem

Bebauungsplan mehr als geringfiigig und zumindest wahrscheinlich betroffen werden, sind in § 1 Abs. 5 Satz 2,

Ziffer 1 - 9 BauGB aufgelistet. Im vorliegenden Fall miissen beriicksichtigt werden:

1.  die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevilkerung,

4.  die ... Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

7.  die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Natur-
haushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens ... sowie das Klima,

8. die Belange der Wirtschaft, der Landwirtschaft, des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der
Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
sowie die Schaffung von Arbeitsplitzen.

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

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

In der zweiten Stufe erfolgt die zusammenfassende Gewichtung des Abwigungsmaterials (Abschnitt V.D).
Ein Teil der Gewichtung, insbesondere der verschiedenen Auswirkungen des Bebauungsplans auf ein und
denselben Belang, erfolgt schon bei der Ermittlung und Zusammenstellung des Abwiigungsmaterials. Bei der
zusammenfassenden Gewichtung geht es um die Abwiigung der beteiligten Belange gegeneinander und unter-
einander. Hier kommt die planerische Gestaltungsfreiheit der Gemeinde zur Geltung. Es ist Sache der Gemeinde,
die stidtebaulichen Ziele zu setzen. Mit ihnen bestimmt sie, welches Gewicht einzelnen Belangen in der
konkreten Situation zukommt. Das Ergebnis muB ein abgewogener Plan sein.
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A. Auswirkungen des Bebauungsplans auf 6ffentliche Belange
(ohne Umweltbelange)

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit
Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohn und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e ecine den Anforderungen des § § NBauO geniigende VerkehrserschlieBung,

e den Anschluf an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz und an das
Fernmeldenetz,

die Erreichbarkeit fiir Miillabfuhr und Post,

den AnschluB an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

eine geordnete Oberflichenentwisserung und

eine ausreichende Loschwasserversorgung.

Dies ist gewihrleistet.

a) VerkehrserschlieBung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits in Abschnitt II13. (S. 16) erliutert.
Durch die festgesetzten Verkehrsflichen wird eine den Anforderungen des § 5 NBauO
geniigende VerkehrserschlieBung gewihrleistet.

b) Ver- und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Das Plangebiet kann
durch Erweiterung des Leitungsnetzes versorgt werden. Die Samtgemeinde sorgt im Rahmen
der Trinkwasserversorgung auch fiir eine gesicherte Loschwasserversorgung.

Tréger der Elektrizititsversorgung ist die Hannover-Braunschweigischen Stromversorgungs-
AG (HASTRA). Fiir die Versorgung des Plangebiets kann das bestehende Leitungsnetz
erweitert werden. Die Leitungen konnen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen verlegt
werden. Die moglicherweise erforderlichen Trafostationen kénnen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
zugelassen werden, auch wenn keine besonderen Flichen fiir sie festgesetzt werden. Die
endgiiltigen Standorte ergeben sich erst bei der Durchfithrung des Bebauungsplans. Auf ihre
Festsetzung wird daher verzichtet.

Triger der Gasversorgung ist die Landesgasversorgung Niedersachsen AG. Die geplante
Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsnetzes mit Erdgas versorgt werden.

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

Triéger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Verkehrsflichen sind
so festgesetzt, dal dort Miillfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren konnen. Das gleiche gilt
fiir die Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die Deutsche Post AG.
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Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Essel ist an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Fiir die geplante Bebauung wird das Kanalnetz
entsprechend erweitert.

c) Oberflachenentwéasserung

Zur bestehenden Oberflichenentwisserung vgl. oben Abschnitt II.1. Das Oberflichenwasser
von den geplanten StraBen soll zunichst in den Seitenmulden aufgefangen und versickert
werden. Soweit bei starken Regenfillen das Wasser nicht mehr versickert werden kann, wird
es in den Vorfluter (Varrenbruchsgraben) am Ostrand des Plangebiets geleitet. Die Gemeinde
geht daher zunidichst davon ausy daBl die Versickerung des Regenwassers im Plangebiet
moglich ist. Sie wird aber im Lauf des Verfahrens durch eine Bodenuntersuchung genau
kldren, ob eine Versickerung des Regenwassers im Plangebiet méglich ist. Auch das Ober-
flaichenwasser, das auf den Baugrundstiicken anfillt, soll versickert werden, dafiir sind ggf.
Riickhaltemulden auf den Grundstiicken anzulegen. Die Versickerung des Oberflichen-
wassers auf den Baugrundstiicken wird verbindlich in der ortlichen Bauvorschrift
vorgeschrieben. Im vorhandenen Gewerbegebiet im Siiden des Plangebiets funktioniert diese
Art der Oberflichenentwisserung bereits.

2. Belange der Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirtschaft und die Schaffung von Arbeits-
plitzen gefordert (§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB). Das ist das wichtigste Ziel des Bebauungs-
plans.

Durch den Bebauungsplan wird am Ostrand von Essel eine weitere Flidche (rd. 3,9 ha) fiir die
Ansiedlung von nicht erheblich belistigenden Gewerbebetrieben geschaffen. Dadurch werden
in Essel neue Arbeitsplitze geschaffen.

3. Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile

Der Bebauungsplan fordert die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (§ 1
Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB). Durch die Schaffung von Baugrundstiicken fiir Gewerbebetriebe
werden Arbeitsplitze geschaffen und Biirger in Essel gehalten, die sonst in anderen Orten
arbeiten und wohnen wiirden. Durch die Arbeitspldtze werden auch Menschen von auBerhalb
nach Essel gezogen. Das stirkt die Wirtschafts- und Steuerkraft der Gemeinde. Es sichert die
Erhaltung und den Ausbau der Infrastruktur. Aufgrund der Lage des Plangebiets und die
ErschlieBung ausschlieBlich tiber die B 214 wird die Ortslage von Essel jedoch nicht durch
Schwerverkehr belastet. AuBerdem bieten die Flichen am Rand der Gemeinde die Chance,
innerdrtliche Gemengelagen mit unzumutbaren Beeintrichtigungen mittel- bis langfristig zu
entzerren, um so eine geordnete stddtebauliche Struktur zu erzielen.

4. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden rd. 4,38 ha Ackerfliche der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen. Die Eigentiimer sind bereit, die Flichen fiir die bauliche Nutzung abzugeben. Der
Gemeinde liegen notarielle beurkundete Kaufangebote fiir den Erwerb der Flichen vor. Die
Belange der Landwirtschaft werden durch die Planung nicht beeintriichtigt. Die Flichen haben
nur eine relativ geringe Ertragsfihigkeit.
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B. Auswirkungen des Bebauungsplans auf Umweltbelange,
Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die
natiirlichen Lebensgrundlagen zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Dieser Planungs-
leitsatz ist fiir die Gemeinde ein Optimierungsgebot (so Gaentzsch in Berliner Komm. z.
BauGB, § 1 Rn. 43). Die Gemeinde ist aufgefordert, die damit zusammenhingenden Einzel-
belange so weit wie mdglich zu fordern und so wenig wie moglich zu beeintréichtigen.

Einzelbelange, die bei der Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt und bei Schutz und
Entwicklung der natiirlichen Lebénsgrundlagen zu beriicksichtigen sind, sind die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie das Klima (§ 1 Abs. 5
Nr. 7 BauGB). Die umweltbezogenen Belange werden damit in drei Hauptgruppen eingeteilt:
- Belange des Umweltschutzes

- Belang des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- das Klima.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf diese Belange werden im folgenden nacheinander
dargestellt. Das Klima wird im Zusammenhang mit der Luftreinhaltung als Teil des Umwelt-
schutzes behandelt.

1. Belange des Umweltschutzes

Umweltschutz bezieht sich in diesem Zusammenhang vor allem auf die Vermeidung oder
Minderung von Emissionen und Immissionen. Er umfaBt auch die Umweltvorsorge (so
Gaentzsch, a.a.0., Rn. 55). Folgende Aufgabenbereiche des Umweltschutzes sind besonders
zu berlicksichtigen:

- die Reinhaltung der Gewisser,

- die Abfallbeseitigung,

- die Luftreinhaltung und

- die Larmbekidmpfung.

a) Reinhaltung der Gewésser
Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der Oberflichengewisser.

Die Flichen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung weder ,,Vorranggebiet fiir
Wassergewinnung“ noch ,,Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir Wassergewinnung“. Die
Reinhaltung des Grundwassers im Plangebiet ist daher von allgemeiner Bedeutung.

Unabhingig davon muf das anfallende Schmutzwasser zur Reinhaltung der Gewisser
ordnungsgemaB gereinigt werden. Das ist durch den AnschluB des Plangebiets an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Schwarmstedt gewihrleistet.

Zur Reinhaltung des Grundwassers muf ebenfalls gewiihrleistet sein, daB das anfallende
Oberfldchenwasser das Grundwasser nicht verunreinigt. Das soll durch die Gestaltung der
Entwiasserungsanlagen erreicht werden. Sollten sich Betriebe ansiedeln, die mit wasser-
gefdhrdenden Stoffen umgehen, z.B. Kfz.-Werkstatt, miissen auf den Grundstiicken
Vorkehrungen getroffen werden, die eine Ableitung von verunreinigtem Wasser ausschlieBen,
z. B. Fettabscheider. Dort wo Fettabscheider zum Einsatz kommen, ist das Abwasser in die
Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.
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b) Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehen-
den Abfille erforderlich. Dies ist durch den Anschluf an die zentrale Abfallbeseitigung des
Landkreises Soltau-Fallingbostel gewihrleistet.

c) Luftreinhaltung und Klima

Schédliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sind aufgrund der im Plan-
gebiet vorgesehenen Nutzungen nicht zu erwarten.

Beim Bebauungsplan geht es beziiglich des Klimas in erster Linie um die Auswirkungen auf
das ortliche Kleinklima. Aufgrund der geringen Bebauungsdichte und umgebenden Pflanz-
flachen sind negative Auswirkungen auf das Kleinklima nicht zu erwarten.

d) Larmbekdmpfung

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung von schiidlichen Umwelteinwirkungen durch Geriusche
(§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG).

Schutzbediirftige Nutzungen gibt es auch in einem ,Gewerbegebiet“. Zu nennen sind
Betriebswohnungen, Unterrichtsriume, Biiroriume und Riume mit einem #hnlichen Schutz-
anspruch. Sie miissen den Gewerbeldrm, der typischerweise in einem ,,Gewerbegebiet®
entsteht, hinnehmen. Um mdgliche Konflikte durch Betriebswohnungen so weit wie moglich
zu vermeiden, wird pro Betrieb nur eine Betriebswohnungen zugelassen. AuBerdem wird fiir
sie passiver Lirmschutz festgesetzt (vgl. oben Abschnitt IIL.2.d., S. 14)

Im Plangebiet gibt es den Verkehrslidrm, der von der K 105, der Strae im Plangebiet und
der Bahnstrecke Hannover-Soltau.

e Am Nordrand des Plangebiets verliuft die K 105.
e Innerhalb des Plangebiets gibt es nur die PlanstraBe.
e Im Westen verlduft die Bahnstrecke Hannover-Soltau am Plangebiet entlang.

Bei dem geringen Verkehr, der auf den StraBen und der Bahnstrecke besteht bzw. zu erwarten
ist, sind unzumutbare Belédstigungen durch den Verkehrslirm nicht zu erwarten. Die Grund-
stiicke im Plangebiet sind als GE festgesetzt. Die Immissionsgrenzwerte, die nach § 2 der
VerkehrslirmVO in Gewerbegebieten eingehalten werden miissen, werden nicht annihernd
erreicht.

Auf der Bahnstrecke Hannover-Soltau ist der Zugverkehr ebenfalls gering. Die Immossions-
grenzwerte fiir ein GE werden durch den Zugverkehr ebenfalls nicht erreicht.
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2. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Das Bauleitplanverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 4/l , Gewerbegebiet Im Winkel IT*
wurde mit dem Aufstellungsbeschlufs vom 27.06.1994 eingeleitet. Gemiif3 § 243 Abs. 2 BauGB
wird daher fiir den Bebauungsplan die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
in der bis zum 31. Dezember 1997 geltenden Fassung weiter angewendet.

Der Bebauungsplan muB die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Natur-
haushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieflich seiner Rohstoffvorkommen beriicksichtigen (§ 1
Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Diese Belange werden durch das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Nieders.
Naturschutzgesetz (NNatG) konkretisieft. Wenn, wie im vorliegenden Fall, aufgrund der Aufstellung eines
Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind, ist iiber die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Bebauungsplan unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz | BNatSchG
und der Vorschriften iiber ErsatzmaBnahmen im Sinne des § 8 Abs. 9 BNatSchG in der Abwégung nach § 1
BauGB zu entscheiden. Dazu gehoren auch Entscheidungen iiber Festsetzungen nach § 9 BauGB, die dazu
dienen, die zu erwartenden Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts oder des
Landschaftsbildes auf den Grundstiicksflichen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern (§ 8a Abs. 1 BNatSchG).

§ 7 Abs. 1 NNatG legt zunichst fest: Eingriffe im Sinne dieses Gesetzes sind Veriinderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflichen, die die Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erhieblich

beeintrichtigen kbnnen.

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

§ 8 Abs. 9 BNatSchG lautet: ,,Die Lénder konnen zu den Absitzen 2 und 3 weitergehende Vorschriften erlassen,
insbesondere iiber ErsatzmaBnahmen der Verursacher bei nicht ausgleichbaren, aber vorrangigen Eingriffen.*
Dazu regelt § 12 Abs. 1 NNatG: ,Hat ein Eingriff erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushalts oder des Landschaftsbildes zur Folge, die nicht nach § 10 NNatG ausgeglichen werden kénnen, so
hat der Verursacher die durch den Eingriff zerstorten Funktionen oder Werte des Naturhaushalts oder
Landschaftsbildes an anderer Stelle des vom dem Eingriff betroffenen Raumes in #hnlicher Art und Weise
wiederherzustellen (ErsatzmaBnahmen).*

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

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege:

e Vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft miissen unterlassen werden (Vermeidung). Im
iibrigen muB ein Vorhaben so gestaltet werden, dal die Auswirkungen auf Natur und Landschaft so gering
wie méglich sind (Minimierung).

e Unvermeidbare Beeintrichtigungen miissen durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ausgeglichen werden (Ausgleich).

e Gibt es nicht ausgleichbare, aber vorrangige Eingriffe, miissen die zerstorten Funktionen oder Werte des
Naturhaushalts oder Landschaftsbildes an anderer Stelle des von dem Eingriff betroffenen Raumes in dhn-
licher Art und Weise wiederhergestellt werden (Ersatz).

Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz miissen durch Festsetzungen nach § 9 BauGB im Bebauungs-

plan verbindlich vorgeschrieben werden.

Bei den folgenden Ausfithrungen orientiert sich die Gemeinde an den ,,Naturschutzfachlichen Hinweisen zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen
1/94), die das Niedersichsische Landesamt fiir Okologie (NLO) herausgegeben hat (Bearbeiter: Wilhelm
Breuer). Sie werden im folgenden kurz als , Hinweise” bezeichnet. Sie sollen nach den Vorstellungen des NLO
,Jandesweit zu einer einheitlichen praxisorientierten Vorgehensweise beitragen (Vorwort, S. 2). Die Gemeinden
arbeiten, soweit dies zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist,
... Griinordnungspliine zur Vorbereitung oder Ergéinzung ihrer Bauleitplanung ... aus und fiihren sie im Rahmen
ihrer Zustindigkeit durch (§ 6 Satz 1 NNatG).
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a) Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft im vom Eingriff
betroffenen Raum

Der vom Eingriff betroffene Raum ist im vorliegenden Fall das Plangebiet des Bebauungs-
plans. Fiir das Plangebiet wurde eine Biotoptypenkartierung durchgefiihrt; denn nach den
~Hinweisen“ (Abschnitt 3.2, S. 20) kommt ,,der Erfassung von Biotoptypen .. eine besondere
Bedeutung zu, weil sie nicht nur Informationsgrundlagen fiir das Schutzgut ,Arten und
Lebensgemeinschaften® bereitstellen und die notwendigen Artenerfassungen erleichtern,
sondern auch wichtige Bewertungshilfen fiir die Schutzgiiter ‘Boden’, “Wasser’ und ‘Luft’
sowie Hinweise auf die Auspriigung des Landschaftsbildes geben®.

Mit der Biotoptypenkartierung wurde der Zustand von Natur und Landschaft erfaBt und
bewertet. Bei den Freiflichen im Plangebiet, die einer baulichen Nutzung zugefiihrt werden
sollen, handelt es sich um Sandécker (AS). In der Bewertung wird festgestellt, da} es sich um
keine nennenswerten Biotopstrukturen handelt. Sie haben daher nur eine geringe Bedeutung
fiir Naturschutz und Landschaftspflege. Die Gemeinde hilt daher die Ausarbeitung eines
Griinordnungsplans zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege nicht fiir erforderlich (§ 6 NNatG).

b) Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs-
maBnahmen

Die Bewertung von Natur und Landschaft im Plangebiet erfolgt ,schutzgutbezogen®
entsprechend den ,,Hinweisen in Spalte 2 der folgenden Tabelle ,,Gegeniiberstellung von
Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen® (Eingriffsbilanz).

In Spalte 3 der Tabelle werden die voraussichtlichen Beeintrichtigungen ebenfalls schutzgut-

bezogen dargestellt. Erhebliche Beeintrichtigungen entstehen nur

e beim Schutzgut ,.Boden durch die Bodenversiegelung iiberprigten und stark iiberprigter
Naturboden.

Bei den iibrigen Schutzgiitern sind die Beeintrichtigungen so gering, daB sie nicht als

erheblich anzusehen sind.

In Spalte 4 werden die Vorkehrungen zur Vermeidung aufgelistet, die durch die Festsetzungen

im Bebaunungsplan abgesichert sind.

In Spalte 5 werden die Ausgleichsmafinahme (Pflanzstreifen und Bepflanzung der Bau-

grundstiicke) aufgefiihrt, die zur Kompensation der Beeintrichtigungen des Schutzguts

,»,Boden* und zur Vermeidung von Beeintrichtigungen des Landschaftsbildes geplant sind:

e Die Bodenversiegelung soll durch die Entwicklung von intensiv genutzten Ackerflichen zu
hoherwertigen Biotopen (hier: Pflanzstreifen und Geholzstreifen aus standortheimischen
Laubgeholzen) im Verhiltnis 1:0,3 ausgeglichen werden. Insgesamt muB eine Flichen
von rd. 0,89 ha aufgewertet werden (2,95 x 0,3 = 0,89 ha). Der Pflanzstreifen dient gleich-
zeitig zur Gestaltung des neuen Ortsrandes und zur Vermeidung von Beeintrichtigungen
des Landschaftsbildes.

Insgesamt miissen also rd. 0,89 ha Acker zu fiir Naturschutz und Landschaftspflege hoher

wertigen Biotopen entwickelt werden. Im Gewerbegebiet sind 25 % der Fliche eines

Grundstiicks mit einheimischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen: 25 % von 3,94 ha GE
sind rd. 0,99 ha.

ErsatzmalBnahmen (Spalte 6) werden nicht erforderlich. Dall die geplante gewerbliche
Nutzung keine ErsatzmaBnahmen erfordert, liegt im wesentlichen daran, daB nur intensiv
genutzte Ackerfldchen in Anspruch genommen werden, die fiir das Schutzgut ,,Arten und
Lebensgemeinschaften* nur geringe Bedeutung haben (vgl. ,,Hinweise®, Tabelle 10).
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Gemeinde Essel
Bebauungsplan Nr. 4/11

Biotoptypenkarte

-Gemarkung Essel
Flur 9

g

-

Gemarkung Fssel .
Flur 10

/ O

Biotoptypen :

AS’ Sandacker mit gut ausgepragter Wildkrautvegetation an den Randern ' ‘

OVWs  unbefestigter Sandweg Aitilin ™ /

FG Graben mit gut ausgepragter Wildkrautvegetation an den Randern _— '

0G Gewerbeflache E:_jgg:fg"“‘
‘ BM Mesophiles Gebiisch

ovs StraBe/Platz (mit StraBenbegleitgriin)
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Gegeniiberstellung von Beeintréchtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen

Vorhabensebene und Planung:

- Bebauungsplan

- Festsetzung ,Gewerbegebiet

-4,86 ha

unbegrinter Ortsrand
(Weristufe 3)

neuen Orisrandes

- Eingrinung des neuen Ortsrandes
mit standortheimischen Gehélzen

vermeidbare Beeintrachtigungen
werden vermieden, keine erhebliche

Beeintrchtigung

Betroffenen Schutzgiter / Funktion und Werte Voraussichiliche Vorkehrungen zur Vemmeidung von | AusgleichsmaBnahmen Ersatz-
Bseintrachtigungen Beeintrachligungen maBnahmen
Schutzgut Ausprigung, GroBe und Wert der
betroffenen Bereiche
»
Arten und - 0,15 ha OVWs: landwirtschaftlicher Beseitigung und Umbau von Erhaltung von 0,29 ha offenem Kompensationsbedarf fur
Lebensge- Weg (Wertstufe 3) Vegetation: Graben und Gewasserrand, Versiegelung von 0,03 ha
meinschaften | - 0,29 ha FG: offener Graben (Wert - 3,82 ha AS wird - Auf den vorhandenen und gepian- | mesophilen Gebiisch 1:1:
stufe 2) Baugrundstiicke / 0,43 ha AS ten Baugrundslicken wird die Aufwerlung des
(qutoptypenl - 4,25 ha AS: Sandacker (Wertstufe 3) wird StraBe Versiegelung durch eine GRZ von | Sandackers durch die
gefahrdete rd |- 0,03 ha OG: Gewerbeflache (Werl vorher: Wertstule 3 0.5 begrenzt. Bepflanzung mit
_'::‘;:;Z:)u stufe 3) ) ) nachher: Wertsiufe 3 - Die Gberbaubaren Grundstiicks- Siediungsgehdlzen aus
- 0,03 ha BM: Mesophiles Gebiisch - 0,15 ha OVWs werden Stralle flachen wurden durch Baugrenzen | standortheimischen Arten.
(Wertstufe 2) und FuB3- und Radweg, 0,03 eingeschrankt. Auf den nicht Gber- | keine erhebliche
- 0,11 ha OVS: StraBe /Platz (Wert OVS wird OG baubaren Grundstiicksfiachen Beeintrachtigung
siufe 3) vorher: Werlstufe 3 werden Garagen und Meben-
nachher; Weristule 3 anlagen ausgeschlossen
keine erhebliche Beeintrach- vermeidbare Beeintrachtigungen
tigung werden vermieden
- 0,03 ha BM wird OVS und OG
vorher: Wertstufe 2
nachher: Werlstule 3
- 0.29 ha FG bleiben erhalten
- 0,03 OG bleiben erhalten
- 0,08 OVS bleiben erhalten
-.0,03 OVS wird OG
Boden - 4,40 ha Oberpragter Natusboden Bodenversiegelung: Begrenzung der Bodenversiegelung | Kompensationsbedarf fir
Sandacker, iandwirtschaftlicher Weg - 2,95 ha dberprégter durch: Versiegelung von 2,95 ha
(Wertstufe 2) Nalurboden: Baugrundsticke - geringes MaB der baulichen Nul- ﬁ!:erprég_‘(er Naturboden
- 4 aul Sandacker und BM (3,94 x 1:0,3 ergibt 0,89 ha.
- 0,29 ha schwach iiberpragter Natur- 0,75) Vorher: zung (GRZ 0,5) Bepll ‘.
boden: offener Graban: Gewasserrand, 5 orher: Wertstufe 2 ) epllanzung von 25 % der
(Wertstufe 1) Nachher: Wertstuie 3 - Begrenzung der Uberbaubaren Grundslicke im GE
erhebliche Beeintrachtigung Grundsticksllache (0,99 ha) mit Siedlungs-
- 0,03 ha schwach Gberpragter Natur- - 0,29 ha Gberpragter gehblzen aus standor-
boden: mesophiles Gebiisch Naturboden: Sirg:is aul = AusschiuB von Nel:_renafllagen und | paimischen Arten.
(Wertstuie 1) Sandacker (0,58 x 0,5) Vorher: Garagen auf den I'Ifchl uPer- Bepllanzung des
Wertstufe 2 baubaren Grundsticksflachen Strafenseitenraumes mit
Nachher: Wertstute 3 vermeidbare Beeintrachtigungen Sledlungsgehaizen aus
erhebliche Beeintrachtigung werden vermieden; unvermeidbare | standortheimischen Aren
erhebliche Beeintrachtigungen und Herstellung von
bleiben bestehen (Kompensations- | Sickermulden im
maBnahmen erforderlich) StraBenseitenraum (rd.
0,29 ha).
keine erhebliche
Beeintrachtigung
Wasser ::;::%img: ebceii:i.::!ar:sersituation Bodenversiegelung: Das auf den Bstugmndsmcken.an-
(Wertstufs 2) -2,95ha v_verden c!urch I?ebau- faliende Oberflachlenwasser wird an
ung versiegelt. Die beeintrich- [ Ort und Stelle versickert. Dadurch
tigte Grundwassersituation wird der WasserabfluB3 vermindert
andert sich nicht wesentlich und die bestehende Grundwasser
Vorher: Wertstufe 2 neubildungsrate erhalten.
Nachher: Wartstufe 2
keine erhebliche
Beeintrachtigung
Luft - 4,43 ha wenig beeintrachligte Bereiche | Beseitigung und Umbau von - Eingrinung und Durchgriinung des
{(Wertstufe 2) Vegetation, Bodenversiegelung, Baugebiets mit standortheimischen
Bebauung: Gehalzen
) ;.:raeil::::eemlréchhgte - Begrinung der Gebaudefassaden
Vorher: Weristute 2 vermeidbare Beeintrachtigungen
Nachher: Wertstute 2 werden vermieden
keine erhebliche Beeintrach-
tigung
Landschafis- |- 4,86 ha stark beeintrachtigte Bereiche: | Bebauung von Freiflichen am - Begrenzung der Gebaudehdhe auf
bild ausgerdumie Ackerandschaft und Orisrand und Schatfung eines 12m
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C. Auswirkungen des Bebauungsplans auf private Belange

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

Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes,

e das Interesse, dal Vorteile nicht geschmilert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
oder Geschiiftslage ergeben und

e das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks.

Das Interesse an erhohter Nutzbarkeit eines Grundstiicks wird durch den Bebauungsplan sehr
stark gefordert. Die beinahe Wertlosen Ackerflichen werden zu Gewerbegrundstiicken
aufgewertet. Das bedeutet fiir die betroffenen Grundstiickseigentiimer einen auBerordentlichen
Vermogensgewinn. Die Gemeinde hat diesen Gewinn lediglich etwas dadurch begrenzt, daf
sie sich von den Eigentiimern Kaufangebote zu einem ,,verniinftigen* Preis hat geben lassen.

Lediglich in den Fillen, in denen die Landwirte die Flichen nur bewirtschaften, aber weder
Eigentiimer waren, noch Eigentiimer sind, werden ihre Interessen an der Erhaltung des
Bestandes beeintrichtigt. Einen Ausgleich dadurch, daB gleichzeitig ihr Interesse an erhohte
Nutzbarkeit gefordert wird, erhalten sie nicht.

Insgesamt werden die privaten Belange in erster Linie durch die erhhte Nutzbarkeit der
Grundstiicke erheblich geférdert und durch den Verlust landwirtschaftlicher Nutzflichen nur
wenig beeintriichtigt. Das zeigt sich schon daran, daB die Gemeinde bereits iiber die Flichen
im Plangebiet verfiigen kann.

D. Gewichtung des Abwédgungsmaterials

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

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

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

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

e Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (Bodenschutz-
klausel).

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

Diese Planungsleitsitze sind fiir die Gemeinde Optimierungsgebote. Die Gemeinde ist auf-

gefordert, die damit zusammenhiingenden Einzelbelange so weit wie moglich zu fordern und

so wenig wie moglich zu beeintrichtigen.

Der Bebauungsplan gewihrleistet eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung. Er wird aus
dem Flédchennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt entwickelt und fiigt sich damit in
die Gesamtentwicklung der Samtgemeinde ein. Eine geordnete ErschlieBung der geplanten
Baugrundstiicke ist gesichert.
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Eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung wird durch
detaillierte Regelungen der privaten Grundstiicksnutzung und durch die Schaffung &ffent-
licher Flichen gewihrleistet. Durch die differenzierte Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung mit dem Baugebietstyp ,,Gewerbegebiet* (GE) der BauNVO, durch die Begrenzung
des MaBes der baulichen Nutzung, durch die Regelung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen
und durch Festsetzung 6ffentlicher Griinflichen wird die private Nutzung eingegrenzt.

Die Schaffung von Arbeitsplitzen steht bei dem Bebauungsplan im Vordergrund. Im
Plangebiet konnen rd. 15 Gewerbegrundstiicke entstehen. Damit wird dieser Belang besonders
gefordert.

Der Bebauungsplan beeintriichtigt die Belange der Landwirtschaft nicht. Damit eng
verbunden ist die Umwidmungssperrklausel. Mit diesem Planungsleitsatz soll die landwirt-
schaftliche Nutzung gegeniiber moglicher Verdringung durch wirtschaftlich meist stirkere
Nutzungen geschiitzt werden. Im vorliegenden Fall kénnen neue Gewerbegrundstiicke nur zu
Lasten von Freiflichen bereitgestellt werden. Durch die Inanspruchnahme von Acker entsteht
die geringste Beeintrichtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushalts. Durch auBer-
landwirtschaftliche Arbeitsplitze wird der Strukturwandel in der Landwirtschaft erleichtert.

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

Die Umweltbelange werden durch die Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten
Flichen fiir eine bauliche Nutzung notwendigerweise beeintrichtigt. Schidliche Umwelt-
cinwirkungen entstehen durch die Nutzungen im Plangebiet zwar nicht. Die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts wird aber durch die Bebauung von Freiflichen und die mit der
Bebauung verbundene Bodenversiegelung und den Verlust an freier Landschaft beeintrichtigt.
Durch die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrichtigungen und durch Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen werden die Beeintrichtigungen jedoch kompensiert und eine erhebliche
Beeintrichtigung vermieden.

Eng verbunden mit den Belangen der Landschaftspflege und des Naturschutzes ist die
Bodenschutzklausel. Die GroBe der ausgewiesenen Fliiche ergibt sich aus der Notwendigkeit,
zur Schaffung von Arbeitspldtzen ausreichend groBe Gewerbegrundstiicke bereitstellen zu
miissen.

Die erkennbar betroffenen privaten Belange werden teilweise gefordert, aber auch beein-
tréchtigt.

Insgesamt rechtfertigt die Forderung der besonders gewichtigen wirtschaftlichen Belange, der
Belange der Ortsentwicklung und der privaten Belange die Beeintréichtigung privater Belange
und die Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzter Flichen im vorgesehenen Umfang.
Unter Beriicksichtigung der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen rechtfertigen die
geforderten wirtschaftlichen Belange auch die erheblichen Beeintréichtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushalts und des Landschaftsbildes, die sich durch die gewerbliche
Nutzung des Plangebiets ergeben.
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Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr.4/IT , Gewerbegebiet Im Winkel I mit ortlicher
Bauvorschrift und diese Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Diplom-Volkswirt EIKE
GEFFERS, Beratender Volkswirt fiir kommunale und staatliche Planung, Hannover.

Hannover, im Dezember 1997

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 27.07.1998 den Bebauungsplans Nr. 4/I1
Gewerbegebiet Im Winkel IT* mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung
beschlossen.

Schwarmstedt, den 27. Juli 1998 Der Gemeindédirektor
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