GEMEINDE BLENDER

Bebauungsplan Nr. 27
.Kaiserstrafl3e*

mit Ortlichen Bauvorschriften

BEGRUNDUNG

1 WS
Gillebackan ', | - R \ &
PRt

B ) ',

Ir'n Dorfal el

Ubersichtsplan

plan
ontor stadtebau

Ehnernstrale 126 26121 Oldenburg
Telefon 0441/97201-0 Telefax -99

Email: info@plankontor-staedtebau.de

Arbeitsfassung Vorentwurf Entwurf Beratung zum Satzungsbeschluss

ABSCHRIFT




Gemeinde Blender - Bebauungsplan Nr. 27

INHALTSVERZEICHNIS

1. Anlass und allgemeine Zielsetzung

2. Verfahren

3.  Lage und Bestand

4.  Planungsvorgaben

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
4.2 Flachennutzungsplanung

5. Bauliche Nutzung

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2 Malf der baulichen Nutzung

5.3 Bauweise

5.4 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen
6.  Grinordnerische Festsetzungen

7. Ortliche Bauvorschriften

8. Verkehr

9.  Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur
10. Immissionen

11. Natur und Landschaft

11.1 Bestand

11.2 Planung

11.3 Artenschutz

12. Hochwasserschutz

13. Altlasten

14. Flachenbilanz

15. Verfahrensvermerke

Anlagen

© O© 00 00 ON~N~NN OOl A W W

[N
o

el e el
GORNN

e el v =
w o o ~

Biro Moritz Umweltplanung, Gemeinde Blender, Bebauungsplan Nr. 27 ,KaiserstraRe* - Auswirkungen

der Planrealisierung auf Biotope, Vogel und Flederméuse (Potenzialabschatzung), Oktober 2019

Immissionsgutachten — zur Einwirkung von Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben und
Hobby-Tierhaltungen in der Gemeinde Blender Einste durch Bebauungsplan Nr. 27 an der Kaiserstral3e,
Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Fachbereich Immissionsschutz und Standortentwicklung, Bre-
mervorde, 03.12.2019
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1. ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

In der Gemeinde Blender sollen am westlichen Ortsrand der Ortschaft Einste Wohnbaumadglichkeiten in
geringem Umfang geschaffen werden. Die Entwicklung an dieser Stelle an der Kaiserstral3e ist bereits
im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Thedinghausen vorgesehen und soll nun aufgrund der an-
haltenden Nachfrage nach Baugrundsticken umgesetzt werden. Der Bereich bietet sich zur Bebauung
an, da keine wertvollen natiirlichen Bereiche betroffen sind, keine erheblichen Immissionen aus Land-
wirtschaft oder StralRenverkehr vorhanden sind und die ErschlieBung der Grundstiicke direkt von der

KaiserstralRe aus erfolgen kann, ohne dass weitere StraBenflachen erforderlich werden.

Allerdings soll die Bebauung der lockeren Bebauung von Einste angepasst werden und es sollen nur

ca. 4 Grundstiicke entstehen.

Damit kann in Einste entlang der KaiserstralRe eine weitere bauliche Entwicklung stattfinden, wobei die

Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft beriicksichtigt werden soll.

2. VERFAHREN

Zur Erleichterung und Férderung des Wohnungsbaus hat der Gesetzgeber im Rahmen der BauGB-
Novelle 2017 fur eine befristete Zeit die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gem.
§13b BauGB auf bestimmte Flachen im Aufl3enbereich ausgeweitet. Die Regelung sieht vor, ein be-
schleunigtes Verfahren analog zu § 13b BauGB zuzulassen, wenn es sich um einen Bebauungsplan
zur Begriindung von Wohnungsnutzung handelt. Die geplanten Flachen miissen sich an den im Zusam-

menhang bebauten Ortsteil anschlie3en.

Um das Aufstellungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13b BauGB i.V.m. § 13a BauGB durch-

fuhren zu kénnen, missen folgende Bedingungen erflillt sein:

§13b BauGB
zu erfullende Bedingung Festgesetzte Grof3e der Grundflache < 10.000 gm, ggfs. zusammen
mit anderen Planen im engen rdumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang

Inhalt Bebauungsplan Nr. 27 | Festgesetzte Grundflache WA 3.973 gm x GRZ 0,3 = 1.192 gm
Andere Bebauungsplane im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen Zu-
sammenhang werden nicht aufgestellt oder gedndert.

Bedingung erfillt ja, da GroRRe der Grundflache 1.192 gm, also < 10.000 gm

zu erfullende Bedingung Wohnnutzung wird begriindet, Anschluss an im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil

Inhalt Bebauungsplan Nr. 27 | Festsetzung von WA
Anschluss an die Bebauung an der Kaiserstral3e in Einste

Bedingung erfillt ja

pk plankontor stadtelbau gmibh
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zu erfullende Bedingung Formliche Verfahrenseinleitung bis zum 31.12.2019
Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021

Inhalt Bebauungsplan Nr. 27 | Aufstellungsbeschluss durch Rat am 05.11.2019
Satzungsbeschluss durch Ratam .................

Bedingung erfllt ja

813a Abs. 1 Satz 4 BauGB

zu erfiillende Bedingung Planung darf nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriinden, das
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach UVPG unterliegt.

Inhalt Bebauungsplan Nr. 27 | im WA sind keine Vorhaben zulassig, die der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach UVPG unterliegen

Ergebnis Bedingung erfillt

813a Abs. 1 Satz 5 BauGB

zu erfullende Bedingung Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter bestehen. (Natura
2000 Gebiete) oder

Und es durfen keine Anhaltspunkte daflir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Inhalt Bebauungsplan Nr. 27 | Natura 2000 Gebiete, Europaische Schutzgebiete, Vogelschutzge-
biete sind nicht betroffen.

Anlagen, die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG unterlie-
gen, sind nicht geplant und nicht vorhanden.

Ergebnis Bedingung erfillt

Da die Bedingungen des §13b BauGB i.V.m. §13a BauGB erfillt werden, kann der vorliegende Bebau-

ungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

3. LAGE UND BESTAND

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27 befindet sich am Westrand der Ortslage Einste in
der Gemeinde Blender westlich der KaiserstraRe. Er grenzt in der lockeren Abfolge von Bebauung mit
Wohnnutzung Gberwiegend in Einzelhausern und ehemaligen Hofstellen auf gro3ziigigen Grundstiicken

entlang der KaiserstraBe und ,Am Eichhofe" an.

Die Flache im Plangebiet ist unbebaut und wird als Grunland/Weide genutzt. Westlich schliel3t sich die

freie Landschaft an. Im Norden liegt im Aul3enbereich eine Hofstelle.
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4. PLANUNGSVORGABEN

4.1 REGIONALES RAUMORDNUNGSPROGRAMM (RROP)

Im RROP 2016 des Landkreises Verden ist der Bereich des nun geplanten Allgemeinen Wohngebietes
in der zeichnerischen Darstellung als graues Gebiet ,bauleitplanerisch gesicherter Bereich* (abgeleitet
aus den Darstellungen der Flachennutzungsplane der (Samt)Gemeinden) wiedergegeben, so dass ei-

ner baulichen Entwicklung hier keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

Westlich grenzen ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft sowie ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

an.

Abb.: Ausschnitt zeichnerische Darstellung RROP Landkreis Verden (ohne Mal3stab)

Zum Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft ist folgende Beschreibende Darstellung relevant:

.Diese Gebiete sollen fiir die Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bei der Abwéagung mit anderen
Nutzungsanspriichen gesichert und entwickelt werden. Die Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Natur
und Landschaft sind in den kreisweiten Biotopverbund zu integrieren.” (Kap. 3.1.2. 03 Satz 4 und
5) (Fettdruck — Ziel der Raumordnung)

Fur diesen Bereich gibt es auch keinen konkreten Ansatz fiir einen Biotopverbund, in den die Gemeinde
MalRnahmen integrieren kdnnte. Innerhalb des Plangebietes wird zur Eingriinung der neuen Bebauung
gegeniber der freien Landschaft (hier auch Vorranggebiet Natur und Landschaft) eine 4 m breite Ge-

holzpflanzung vorgesehen.
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Die Vorbehaltsgebiete werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen, insofern muss auch

keine Abwagung mit anderen Nutzungsanspriichen erfolgen.

Bei der vorliegenden Planung sind die Ziele und Grundsatze der Entwicklung der Siedlungsstruktur
heranzuziehen. Danach ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.
Bei Orten und Ortsteilen, die nicht als Zentrale Orte festgelegt sind, hat die Siedlungsentwicklung im
Rahmen der Eigenentwicklung zu erfolgen. (Kap. 2.1. 02 und 03 RROP) Das Plangebiet ist im RROP
nicht als zentraler Siedlungsbereich gekennzeichnet. Das Plangebiet ist allerdings auch nur ca.
5000 gm groRR und wird nur Platz fur ca. 4-6 Bauplatze fir Ein- bis Zweifamilienhduser bieten. Bereits
bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes wurde fir Einste an dieser Stelle nur die ,Sicherung
und Entwicklung vorhandener Bebauung“ vorgesehen. Kleinere Orte sollten in der Regel Mdglichkeiten
zur angemessenen Erweiterung fiir den Eigenbedarf erhalten, wenn keine Baugrundstiicke mehr zur
Verfligung stehen. Anhand der dort getroffenen Grundsatze der Ortsentwicklung wurde die Bauflache
westlich der KaiserstraBe um das nun vorliegende Plangebiet vergro3ert. Der Bebauungsplan folgt die-
sen Mdglichkeiten zur Eigenentwicklung in angemessenem Umfang. Neben der geringen GroR3e des

Plangebietes zeigt sich dies auch in der Nutzung bereits vorhandener ErschlieBungsflachen.

4.2 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG
Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Thedinghausen wurde im Jahr 2006 wirksam. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ist darin als gemischte Bauflache dargestellt. Er ist dabei Teil der

damals Uberplanten Dorflage, fiir die eine gemischte Nutzung vorgesehen wurde.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt wird, kann der Bebauungsplan in
den vom FNP abweichenden Teilen (hier Allgemeines Wohngebiet) auf dem Wege der Berichtigung

angepasst werden. Aus der nun geénderten Art der Nutzung ergeben sich aber keine stadtebaulichen

Missstande.
. Einste _
e L v D X Abb.: Ausschnitt aus dem Fla-
G 5: !'1 I R, A chennutzungsplan der Samtge-
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5. BAULICHE NUTZUNG

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Im Verlauf der letzten Jahrzehnte hat sich in der Dorfentwicklung von Einste gezeigt, dass die Nachfrage
nach Wohnbaugrundstiicken deutlich den Bedarf an gewerblich oder landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken ubersteigt und die Uberlegungen zur Aufstellung des FNP zur Entwicklung einer dorflich
gemischten Struktur wurde nur in geringem Umfang realisiert. Da auch diesem Bebauungsplan das Ziel
zugrunde liegt, weitere Moglichkeiten zur Schaffung von Wohnbebauung bzw. Nutzung eines Allgemei-

nen Wohngebietes zu geben, wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Dieser Zielsetzung wirden die sonst ausnahmsweise zulassigen gem. 8§ 4 BauNVO zuléassigen Nutzun-

gen entgegenstehen. Daher werden diese Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.

5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an dem vorhandenen baulichen Bestand der Umgebung

und den Festsetzungen der Bebauungspléane in der Gemeinde.

Es wird bei einer héchstens eingeschossigen Bebauung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festge-
setzt. Damit wird sichergestellt, dass im Plangebiet eine lockere Bebauung entsteht. Es bietet jedoch
auch zuséatzliche Entwicklungs- und Gestaltungsmoglichkeiten im Plangebiet, um den Anforderungen

fir moderne Wohnbebauung zu entsprechen.

Zur festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) wird jeweils gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung
um 50 % fur Zufahrten und Nebenanlagen zugelassen, da gréRere Garagen oder Nebenanlagen bei
Neubauten ublich sind. Bei der Ausnutzung dieser Ziffern wird das Baugebiet immer noch zum gréf3ten

Teil unbebaut/unversiegelt bleiben (55%).

AuRerdem wird in dem Plangebiet eine Bebauung mit einer Traufhdhe von max. 4,5 m und einer First-
héhe von max. 9,5 m zuldssig sein, um zusammen mit der 6rtlichen Bauvorschrift iber geneigte Dacher
zu gewahrleisten, dass sich die Neubauten an die vorhandene Bebauung anpassen. Gleichzeitig wird

der Eingriff in das Landschaftsbild so gering wie méglich gehalten.

5.3 BAUWEISE
In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bebauung mit Einzel- und Doppelhduser festge-
setzt, um sicher zu stellen, dass sich in diesen Bereichen eine kiinftige Bebauung in die Umgebung und

die Struktur des Plangebietes einflgt, in der Hausgruppen untypisch sind.

Die zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden wird auf max. 2 je Einzelhaus bzw. je Doppel-
haus insgesamt begrenzt. In Einste sind bisher Giberwiegend Ein- bis Zweifamilienhduser vorhanden
und die Anzahl der méglichen Wohnungen soll sich nur im Rahmen der Eigenentwicklung des Dorfes

bewegen.

Um in dieser landlichen Umgebung eine lockere Bebauung sicher zu stellen, wird neben der Festset-

zung der GRZ auch eine Festsetzung Uiber Mindestgrundstiicksgré3en von 600 gm aufgenommen.

pk plankontor stadtelbau gmibh
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5.4 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Baugrenzen werden im Plangebiet so festgesetzt, dass entlang der KaiserstraRe eine einzeilige
Bebauung entstehen kann. Diese 19 m tiefen Uberbaubaren Bereiche beginnen in einem Abstand von
5 m zur StralRenverkehrsflache. In der locker bebauten Umgebung von Einste soll vermieden werden,

dass direkt an der Stral3e Garagen, Carports und andere Nebenanlagen das StralRenbild bestimmen.

In den rickwartigen Grundsticksbereichen sollen die Gebdude nicht ndher als 5 m an die anzupflan-

zende Hecke riicken, so dass die nicht Gberbaubare Flachen entsprechend festgesetzt wird.

Daher wird durch textliche Festsetzung die Errichtung von Garagen, Carports und sonstigen Nebenan-
lagen auf den nicht Uberbaubaren Flachen an der Strale und am den Pflanzstreifen ausgeschlossen.
Um die Versiegelung durch Zufahrten moglichst gering zu halten, wird festgesetzt, dass die Breite der

Zufahrten insgesamt 5 m nicht Uberschreiten darf.

6. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Im Westen des Plangebietes wird ein 4 m breiter Streifen als Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern (und sonstigen Bepflanzungen) festgesetzt. Auf diesen festgesetzten Flachen ist eine Laub-
geholzhecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je 2 m2 Pflanzflache eine Pflanze zu setzen. Die
Bepflanzung ist von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern durchzufihren. Damit die Herstellung der
Bepflanzung zeitnah zum Bau der Geb&dude stattfindet, wird festgesetzt, dass die Bepflanzung in der
auf die Fertigstellung der Baumaflinahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren ist. Diese Festset-
zung ist von der Gemeinde auf der Grundlage von § 178 BauGB (Pflanzgebot) selbststandig durchzu-

setzen.

Dadurch soll die neu entstehende Bebauung in Richtung Westen durch eine Laubgehdlzhecke vom
AuRRenbereich abgegrenzt werden. Somit kdnnen Eingriffe in das Landschaftsbild minimiert werden.

Diese Anpflanzungen verbessern zudem die Bodenfunktion im Bereich dieser Anpflanzflachen.

7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zusammen mit dem Bebauungsplan wird gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 NBauO eine

ortliche Bauvorschrift fur denselben Geltungsbereich erlassen.

Als wesentliches gestalterisches Element, das im Ortsbild eine weithin sichtbare Wirkung hat, soll das
Dach im Sinne der traditionellen Formensprache gehalten werden. Es wird daher festgesetzt, dass die
Gebaude mit einer Dachneigung von mind. 30 Grand zu errichten sind. Flachdacher sind in Einste un-
typisch und werden daher wegen ihrer stark abweichenden Erscheinung nur dann zugelassen, wenn
sie als Grundacher ausgebildet werden. Die Gemeinde will damit dieses 6kologisch sinnvolle Bauele-

ment ermdglichen.

Dazu orientiert sich die Farbauswahl fir Décher an einem abgestimmten Farbspektrum. Ergdnzend zu

den roten traditionellen Ziegelfarben fir die ul3ere Gestaltung der Geb&ude wird fir Ziegel auch eine

pk plankontor stadtelbau gmibh
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dunklere (schwarz-blau) Ténung zugelassen. Es wird auch die dunklere Dacheindeckung zugelassen,
da Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie auf den Dachern heute Ublich bzw. oft auch erforderlich
sind und damit das rote Dach wenigstens auf den Sudseiten sowieso kaum noch in Erscheinung tritt.
Ausgeschlossen werden sollen aber andere auffallende Farben. Das Ortshild wird dadurch harmonisch
erganzt und wird nicht durch bauliche Besonderheiten, die oft einer kurzen Mode unterworfen sind,

gestort.

Fur Einfriedungen entlang von Stral3en wird eine maximale Hohe von 1,0 m vorgeschrieben. In der
Gemeinde gibt es seit einiger Zeit verschiedene Beispiele von hohen Einfriedungen durch Flechtzaune,
aber auch aus massivem Mauerwerk. Dies bringt eine andere, abweisende Qualitat in das Ortsbild, das
sonst durch offene Vorgarten und (iberwiegend niedrige Einfriedungen mit Ubergangen von privaten,
halboffentlichen und 6ffentlichen Bereichen gepragt ist. Diese Entwicklung soll in Einste vermieden wer-
den.

8. VERKEHR

Das Plangebiet liegt an der Gemeindestral3e ,Kaiserstral3e”, die schmal ohne Nebenanlagen ausgebaut
ist. Dieser Ausbaustandard ist aber auch ausreichend, um die geringe Anzahl der neuen Bauplatze zu
erschliel3en. Die festgesetzte Verkehrsflache umfasst das Flurstiick der Kaiserstral3e 97/1 im Abschnitt
des Plangebietes. Neben der Fahrbahn sind dort auch unbefestigte Seitenrdume zu finden. Die Anlage

von neuen offentlichen Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Gebietes ist nicht erforderlich.

Das Plangebiet liegt in ful3laufiger Entfernung zur Bushaltestelle ,Blender/Einste”, von der Thedinghau-

sen und Verden mit dem o6ffentlichen Nahverkehr erreicht werden kénnen.

9. VER- UND ENTSORGUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Bis auf die Schmutzwasserkanalisation sind alle leitungsgebundenen Infrastruktureinrichtungen im Ver-
lauf der Kaiserstralle vorhanden und kénnen in das Plangebiet hinein verlangert werden. Fur die
Schmutzwasserentsorgung ist eine Verlangerung des in der KaiserstralRe liegenden Freigeféallekanals
erforderlich, der bisher in etwa 30 m vom Baugebiet entfernt endet. Die Gemeinde ist mit dem Flachen-
eigentimer im engen Kontakt, um diese Leitung zu planen und herzustellen. Besonderer Flachenbedarf
ist in Bebauungsplan daftr nicht zu beriicksichtigen. Da die Herstellung technisch mdglich und die
neuen Bauplatze den Aufwand rechtfertigen, so dass das Allgemeine Wohngebiet an dieser Stelle fest-

gesetzt werden kann.

Die Erfassung des Hausmiills, der Wertstoffe, der hausmilldhnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Verden.

Es besteht Anschlusszwang It. Satzung.

Bei der Errichtung von Neubauten oder der Herstellung von versiegelten Flachen soll das anfallende

Regenwasser auf dem Grundstiick zur Versickerung gebracht werden. Die anstehenden Sande bieten
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eine gute Wasserdurchlassigkeit. Das Grundwasser wurde im Méarz 2020 ca. 1,5 m unter Gelandeober-
kante angetroffen. Das Gelande liegt etwa 0,5 m tiefer als die benachbarte Stral3e, so dass eine starker
Uberdeckung auch durch Auffiillungen auf dem Grundstiick hergestellt werden kann. Bei flachen Mul-
den besteht also eine ausreichende Uberdeckung zur Versickerung des Wassers. Ein Regenwasserka-
nal zur Ableitung wird nicht hergestellt; das Regenwasser darf auch nicht dem Stralenseitengraben

zugefihrt werden.

10. IMMISSIONEN

Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe von stark emittierenden Larmquellen wie Stral3en, Bahnstrecken

oder Gewerbebetrieben.

Allerdings ist bei der Lage im landlichen Raum mit Tierhaltung in der Umgebung, die Geruchsbelastung,
die auf das Plangebiet einwirken kann, in die Abwagung einzustellen. Dazu wurde ein Geruchsgutach-
ten bei der Landwirtschaftskammer in Auftrag gegeben. (Immissionsgutachten — zur Einwirkung von
Geruchsimmissionen aus landwirtschaftlichen Betrieben und Hobby-Tierhaltungen in der Gemeinde
Blender Einste durch Bebauungsplan Nr. 27 an der KaiserstralRe, Landwirtschaftskammer Niedersach-

sen, Fachbereich Immissionsschutz und Standortentwicklung, Bremervorde, 03.12.2019)

Dabei wurde auf Grundlage der VDI-Richtlinie 3894 Blatt 2, die zur Abstandermittlung von Tierhaltungs-
anlagen zu Wohnhéusern zu verwenden ist, festgestellt, dass der erforderliche Abstand zwischen den
landwirtschaftlichen Betrieben und Teilflachen der geplanten Wohnbebauung im Bebauungsplan Nr. 27
nicht eingehalten werden kann. Hierbei ist die Hobby- Pferdehaltungen und die landwirtschaftlichen Be-
triebe zu beachten. Es war daher eine Sonderbeurteilung anhand der in der Geruchsimmissions- Richt-

linie (GIRL) genannten Kriterien erforderlich.

Drei tierhaltende Anlagen in dem relevanten 600 m im Umkreis um das Plangebiet wurden hinsichtlich

ihrer Emissionen betrachtet. Folgende Anlagen wurden in die Berechnung eingestellt:

- Pferdehaltung 20 Boxen (aktuelle nur 2 Pferde)
- Pferdehaltung 5 Tiere
- Milchviehhaltung 46 Tiere, Pferdehaltung 34 Tiere

Nach der GIRL (Stand 23.07.2009) sind Geruchsimmissionen im Sinne des § 3 (1) des BImSchG als
erhebliche Belastigungen anzusehen, wenn die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Immissi-

onswerte (IW) Uberschritten werden.
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Gebietskategorie Immissionsgrenzwert*
Wohn- und Mischgebiete, 0,10
Gewerbe-/Industriegebiete 0,15

Dorfgebiete 0,15

* ein Immissionswert von 0,10 entspricht z. B. einer Uberschreitungshaufigkeit der voreinge-
stellten Geruchskonzentration von 1GE/m? in 10 % der Jahresstunden.

Die Berechnung zeigt, dass im Plangebiet der Grenzwert fur Wohngebiete von 10% der Jahresstunden

deutlich unterschritten wird. Als hochster Wert wurde an der sidostlichen Ecke 4,4 % ermittelt. Die

Flache istim Ubrigen nur mit Werten zwischen 2% und 3 % belastet. Die folgende Abbildung zeigt einen

Ausschnitt aus dem Gutachten, das das Rechenergebnis als Rasterkarte mit den ermittelten Werten

wiedergibt.

Im Gutachten wurde ebenfalls festgestellt, dass die Ausweisung eines neuen Wohngebietes bzw. die

spatere Wohnnutzung nicht zu einer Einschrénkung der Entwicklungsmoglichkeiten von landwirtschaft-

lichen Betrieben fiihrt, da sich jeweils bereits vorhandene Wohnh&user in der Umgebung der Emission-

sorte als vorrangig beschréankende Faktoren auswirken wirden.

Durch die Entwicklung des neuen Wohngebietes ist also nicht mit Immissionskonflikten zu rechnen, die

in die Abwagung eingestellt werden mussten oder die eine neuen Wohnnutzung verhindern wirden.
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11. NATUR UND LANDSCHAFT

11.1 BESTAND

Landschaftsrahmenplan des Landkreises Verden (LRP)

Im LRP liegt des Plangebiet westlich eines Bereiches, der als landschaftsschutzgebietswiirdig einge-
stuft wurde (L 26 Blender-Holtorf) fir den folgendes Entwicklungsziel genannt wird: Kleinteilig geglie-

derte Landschaft mit Griinland, Obstbaumen, Hecken, Baumreihen und Hofgeholzen; Steinkauz

Die Zielkarte 5 trifft folgende Aussagen:
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Vorrangige Entwicklung und Wiederherstellung in Gebieten mit aktuell iberwiegend geringer bis sehr gerin-
ger Bedeutung fir alle Schutzguter /
Darstellung in der Karte 4 ,Zielkonzept” gelb

Biotopkomplexe/Landschafts- und | Lage Maflinahmen

Nutzungstyp

Symbol | Siedlungsrandge- Blender W, N, Hiddestorf S, Wum- | Entwicklung der Ubergangsbereiche
biete/Ortsrander mit ty- | Istorf N, S, W, Morsum O, S, W, bestehend aus Garten mit Obstbau-
pischer Zonierung Einste O, W, Beppen W, N, Emtin- | men, Obstwiesen, kleinen Griinland-

ghausen N, O, S, W, Thedinghau- | flachen, die als Weide genutzt wer-
sen W, N, Riede N,0,S und Heili- | den und/oder Hofgehdlzen, Entwick-
genbruch N, S, W lung der einzeiligen Hecken (Weil3-
dorn) und Baumreihen (Eiche und
Esche)

Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan fur die Samtgemeinde Thedinghausen grenzt verschiedene ,Landschaftsentwick-

lungsraume* ab, fur die jeweils geeignete Malinahmen beschrieben werden. Das Plangebiet liegt jedoch
in keinem der abgegrenzten Entwicklungsraume, sondern ist als gemischte Bauflache im FNP darge-

stellt.

Arten und Biotope

Im Plangebiet wurden im September 2019 die vorhandenen Biotope Kartiert (siehe Kartierung letzte
Seite der Begriindung). (Buro Moritz Umweltplanung, Gemeinde Blender, Bebauungsplan Nr. 27 ,Kai-
serstrafl3e” - Auswirkungen der Planrealisierung auf Biotope, Végel und Fledermause (Potenzialabschat-
zung), Oktober 2019)

Der gréi3te Teil des Untersuchungsgebiets besteht aus Sonstigem feuchten Intensivgriinland (GIF), wel-
ches als Pferdeweide (Zusatzkiirzel ,w") genutzt wird. Am StraRenrand haben sich Halbruderaler Gras-
und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) entwickelt. Als einzelner Baum steht dort eine junge Esche.
Geschutzte Pflanzenarten wurden nicht festgestellt. Das Vorkommen von Fledermausen ist nicht anzu-

nehmen. Fir Brutvdgel sind die Esche und die StraRenseitenraum potentielle Lebensraume.

Boden
In der Bodenkarte BK 50 dargestellt im NIBIS-Kartenserver mit Stand 2017 wird kein besonderer Bo-
dentyp ,Plaggenesch” dargestellt. Als Bodentyp wird Mittlere Gley-Braunerde angegeben.

Oberflachenwasser

Nicht vorhanden.

Luft und Klima
Fur das Schutzgut Luft und Klima ist das Plangebiet wegen seiner geringen Grof3e nicht von Bedeutung.

Ihm kommen keine Funktionen als Kaltluftentstehungsgebiet oder Klimaschneise zu.

Landschaft
Es handelt sich um eine Ortsrandlage, die sowohl von der angrenzenden Bebauung als auch von den

landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt wird. Die relativ kleine Flache weist keine raumbildenden
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Strukturen auf. Ostlich des Plangebietes schlieRt sich lockere Bebauung mit den dort befindlichen Gar-
ten, Geholzen an. Westlich des Plangebietes setzt sich der als Weide genutzte Bereich fort. Der Wert

des Landschaftsbildes im Bereich des Plangebiets wird im LRP als gering eingestuft.

11.2 PLANUNG

Pflanzen und Tiere

Versiegelung, Bebauung und griingestalterische MaRnahmen in den neuen Bauflachen tberformen
bzw. zerstéren die vorhandenen Lebensraumqualitaten fur Pflanzen und Tiere. Der Lebensraum fir die
bodengebundene Flora und Fauna wird um die versiegelten Flachen reduziert. Gleichfalls erweitert sich
der Lebensraum siedlungstoleranter Arten um die angelegten Grinstrukturen in den neuen Bauflachen.

Betroffen ist Griinland mit allgemeiner bis geringer Bedeutung.

Zur Eingrinung des Plangebietes gegentber der freien Landschaft wird ein 4 m breiter Streifen zur
Anlage einer Baum-Strauchhecke im Bebauungsplan festgesetzt (480 gm). Diese Festsetzung kann

von der Gemeinde auf der Grundlage von § 178 BauGB durchgesetzt werden.

Oberflachenwasser
Nicht betroffen

Boden/Wasserkreislauf/Flache

Bodenaustausch und Versiegelung zerstéren die Bodengenese in den geplanten Bauflachen. Dabei
verliert der neu versiegelte Boden seine Funktionen fir den Naturhaushalt, u. a. als Standort fiir Flora
und Fauna, sowie seine Filterfunktionen. Das auf zukinftig versiegelter Flache anfallende Nieder-
schlagswasser kann teilweise nicht direkt in den Boden und anschliel3end in das Grundwasser gelan-
gen, so dass die Grundwasserneubildung reduziert wird. Das Plangebiet wird aber nicht an einen Re-
genwasserkanal angeschlossen, so dass das Regenwasser vor Ort zur Versickerung gebraucht werden
muss. Durch Wohnungsbau ist als Flachenverlust bei Ausnutzung des zulassigen MaRRes der baulichen

Nutzung mit einer Versiegelung von ca. 1787 gm zu rechnen.

Landschaft
Mit Verwirklichung der Bauleitplanung werden die landwirtschaftlich genutzte Flachen durch eine Neu-

bausiedlung Uberformt und der Ortsrand wird in die Landschaft vorgeschoben.

Die Hohenbeschrankung fir die Gebaude auf 9,5 m bei geneigten Dachern im traditionellen Farbspekt-

rum, dient dazu, die Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren.

Klima/Luft
Aufgrund der geringen Grél3e des Plangebietes sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das

Schutzgut Klima/Luft bei der Umsetzung der Planung zu erwarten.
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Bearbeitung der Eingriffsregelung

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten, so ist gem. 8 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den Aus-
gleich zu entscheiden. Hierzu ware dann eine Eingriffshilanzierung erforderlich. Der vorliegende Bebau-
ungsplan wird jedoch im beschleunigten Verfahren gem. 8 13b BauGB durchgefiihrt, wonach Eingriffe,
die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten. Damit ist die Eingriffsregelung

nicht anzuwenden und KompensationsmafRnahmen sind nicht erforderlich.

Der Gesetzgeber hat mit den 8§ 13a und b BauGB die Mdglichkeit zur Erleichterung der Schaffung von
Bauflachen fiir Wohnraum gegeben. Dazu gehort auch die Erleichterung in Bezug auf finanzielle und
organisatorische Aufwendungen fir KompensationsmafRnahmen. Diese Erleichterungen nimmt die Ge-
meinde hier in Anspruch. Damit ist dann verbunden, dass z.B. keine weiteren Flachen fir Kompensati-
onsmaflnahmen benétigt und auch nicht freiwillig geleistet werden. Innerhalb des Plangebietes wird die
Anlage einer 4 m breiten Gehélzhecke festgesetzt, durch die der Eingriff in das Landschaftsbild mini-

miert werden kann und der Boden (480gm) wird hier vor weiteren Eingriffen geschuitzt.

11.3 ARTENSCHUTZ

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaR 8§ 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fur besonders geschutzte Tier- und Pflan-
zenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar bertihrt. Im Rahmen der Pla-
nung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung

dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Aufgrund der vorhandenen natirlichen Strukturen ist das Vorkommen von geschitzten Arten (Fleder-

mausen) unwahrscheinlich. Fir Vogelarten bietet sich nur wenig Lebensraum.

Aufgrund der natirlichen Gegebenheiten und wegen der geringen Gréf3e des Plangebietes ist daher
nicht davon auszugehen, dass die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG bei der Reali-
sierung der Planung verletzt werden. Die folgenden Tabellen sind dem o0.g. Gutachten enthommen und

fassen die artenschutzrechtliche Potentialabschatzung zusammen.

Verbot der Verletzung oder T6tung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung ihrer Entwicklungsformen (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) — Mal3stab: Individuum

relevante Artengruppen Mdgliche artenschutzrechtliche Kon- | Vermeidungs- und
flikte bei Umsetzung der Planung KompensationsmalRhahmen
Brutvogel Totung von Individuen beim Entfer- Beseitigung von Geblschen
nen von Gebischen und Gehdlzen und Geholzen aufRerhalb der

Brutzeiten (also zwischen dem
01. Oktober und Anfang Marz)
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Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) — Maf3stab: Individuum

relevante Artengruppen Maogliche artenschutzrechtliche Kon- | Vermeidungs- und
flikte bei Umsetzung der Planung Kompensationsmal3nahmen
Fledermause Keine Nicht erforderlich

Verbot der *erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) — MaRstab: Lokale Population

[*eine erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch sie der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert]

relevante maogliche artenschutzrechtliche Konflikte bei | Vermeidungs- und
Artengruppen Umsetzung der Planung; KompensationsmaRnah-
men

Erheblichkeitsprufung (Erhaltungszustand
der lokalen Population)

Brutvogel Keine Nicht erforderlich

Flederméause Keine Nicht erforderlich

Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von
Tieren (8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) — MafR3stab: Individuum

[Ein Verstol3 liegt fur die in § 44 Abs. 5 BNatSchG genannten Vorhaben nicht vor, soweit die 6kologi-
sche Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird]

relevante Artengruppen maogliche artenschutzrechtliche Kon- | Vermeidungs- und
flikte bei Umsetzung der Planung; KompensationsmalRnahmen

Priufung, ob die 6kologische Funktion
der vom Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfillt wird

Brutvogel Ggf. Zerstérung von Nestern in Ge- Nicht erforderlich
holzen im Zuge der Projektrealisie-
rung

Okologische Funktion wird weiterhin
erflillt, geeignete Gehdlzbestande in
der Nachbarschaft

Flederméause Keine Nicht erforderlich
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12. HOCHWASSERSCHUTZ

FlieRgewasser sind im unmittelbaren Einwirkungsbereich des Plangebietes nicht vorhanden. Festge-

setzte Uberschwemmungsgebiete sind von der vorliegenden Bauleitplanung nicht betroffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten i. S. d. 8 78 b WHG im Einzugsgebiet der Weser. Diese Risikogebiete sind von den
Landern auszuweisende Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch erheblich seltener als in
100 Jahren zu erwarten ist (HQexrem) und die nicht als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen wurden.
Es ist also davon auszugehen, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser oder im Falle des

Versagens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch tiberschwemmt werden kann.

Der Wasserstand fir das Risikogebiet HQextrem liegt nach den Umweltkartenserver des Landes Nieder-

sachsen bei >0,5 -2 m.

Eine unmittelbare Uberschwemmungsgefahr besteht nicht, sondern nur bei einem Ereignis, das seltener
als alle 100 Jahre eintritt. Da eine Uberschwemmung nur als extrem seltenes Ereignis zu erwarten ist
und auch damit zu rechnen ist, dass eine Erhéhung des Baugrundes erfolgen wird, muss von der Pla-

nung aus Grinden des Hochwasserschutzes nicht abgesehen werden.

In der Planzeichnung ist ein Hinweis aufgenommen, welche die Ansto3wirkung zur Beriicksichtigung

des Hochwasserrisikos bei der Umsetzung der Planung entfalten soll.

= —
Sl

b el

: =~
I': u

Planaebiet

Abb.: Auszug aus den Niederséchsischen Umweltkarten, Weserwassertiefen HQextrem

pk plankontor stadtelbau gmibh



18 Gemeinde Blender - Bebauungsplan Nr. 27

13. ALTLASTEN

Der Gemeinde liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet vor.

14. FLACHENBILANZ

Allgemeines Wohngebiet WA 3973 gm
Verkehrsflachen (Flurstiick Kaiserstral3e) 1209 gm
Gesamt 5182 gm

15. VERFAHRENSVERMERKE

Die Begruindung hat gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 2 BauGB zusammen mit der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 27 o6ffentlich in der Zeit vom 09.06.2020 bis zum

16.07.2020 ausgelegen.

gez. Harald Hesse

Blender, den 28.09.2020 -
Gemeindedirektor

Die Begrundung wurde vom Rat der Gemeinde Blender zusammen mit dem als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 27 in der Sitzung am 08.09.2020 beschlossen.

gez. Harald Hesse

Blender, den 28.00.2020
Gemeindedirektor
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QEDPHZ

Gemeinde Blender
Bebauungsplan 27
"Kaiserstraf e”

Biotoptypenkartierung 2019

D Untersuchungsgebiet

Griinl and
GEF, Sonstiges feu chtes Extensivarinland
GIF, Sonstiges feu chtes Intensivgriinland
Trockene bls feuchte Stauden- und Ruderalfuren

UHM, Halbruderale Gras- und Stavdenflor
mittlerer Standorte

Grinanlagen

BZE, fiergebiisch aus iberwiegend
einheimischen Gehdlzarten

GRR, Artenreicher Scherrasen
HEA, Allee/Baumreihe des Siedlungsbereichs

HEB, Einzelbaum/Baumgruppe des
Siedlungsbereichs

Gebdde, Yerkehrs- und Industriefl Schen

OED, Verdichtetes Einzel- und
Eeihenhausgebiet

OWs, Stralke
oW, Weg

Kilrzel
w o Weide

(Abkldzungen nach v, Drachenfels 2016)
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