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ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Bremervorde ist ein staatlich anerkannter Erholungsort. Sie ist raumlich inmitten
des ,Elbe-Weser-Dreiecks" gelegen und stellt als ehemalige Kreisstadt einen Siedlungs-
schwerpunkt in ihrem weiteren raumlichen Umfeld dar. Die nachstgelegenen gré3eren Stad-
te sind Stade (25 km), Bremerhaven (35 km); Bremen (50 km) und Hamburg (55 km). 1
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Raumliche Lage der Stadt Bremervorde (Quelle: Metro  polregion Hamburg, 30.04.2015)

Die raumliche Bedeutung der Stadt Bremervorde spiegelt sich im niedersachsischen Lan-
des-Raumordnungsprogramm (LROP) wieder, welches der Stadt Bremervorde die zentral-
ortliche Bedeutung eines Mittelzentrums innerhalb des landlichen Raums zuordnet. Das Re-
gionale Raumordnungsprogramm (RROP) als regionales Planungsinstrument des Landkrei-
ses Rotenburg (Wimme) ordnet der Stadt Bremervdrde zudem die Schwerpunktaufgaben
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie Arbeitsstatten zu und weist iberdies die
besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus aus.

Um der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten gerecht zu wer-
den wurden durch die Stadt Bremervorde im Zuge der Bauleitplanung bereits wichtige Wei-
chenstellungen getroffen. So sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) umfang-
reiche Wohnbauflachen dargestellt, die eine entsprechende stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten sollen. Wahrend ein erheblicher Teil der im FNP vorgehaltenen Baulandreserven
bereits baulich genutzt wird verbleiben andere Flachenreserven aktuell aus verschiedenen

Alle Entfernungen in Luftlinie.

Amsstanmran



Seite 5

Grinden in anderer (vorzugsweise landwirtschaftlicher) Nutzung, wahrend sich ein konkreter
Bedarf an Bauland vor Ort manifestiert und verfestigt.

Im Jahre 2013 wurde im Auftrag der Leader-Region "Moorexpress - Stader Geest" ein Gut-
achten zur ,Bevdlkerungs- und Gemeinbedarfsentwicklung“ vorgelegt, welches unter ande-
rem auch fiir die Stadt Bremervorde detaillierte Aussagen trifft2. Aus diesem Gutachten lasst
sich die Erkenntnis ableiten, dass die Stadt Bremerviorde mit den ihr zur Verfigung stehen-
den Mitteln aktiv daran arbeiten sollte, die Bevolkerungszahlen zu halten und so die vorhan-
denen Strukturen dauerhaft zu sichern. Entsprechende Bemiihungen werden seitens der
Stadt Bremervorde bereits seit langerem praktiziert (bspw. Offensive Vermarktung von Bau-
lucken im Baugebiet Vorder Feld, direkte finanzielle Unterstitzung junger Familien). Die
kommunale Bauleitplanung als strategisches Steuerungsinstrument fir Art und Mal3 der zu-
lassigen (bzw. gewinschten) baulichen Nutzung ist neben der Vermarktung als eines der
klassischen zur Verfiigung stehenden Mittel anzusprechen.

Die Stadt hat daher die vorliegende Untersuchung in Auftrag gegeben, welche darauf ab-
zielt, die im FNP noch bevorrateten Wohnbauflachen auf ihre ,Umsetzungsfahigkeit* hin zu
Uberprifen und mdogliche Alternativflachen fur eine geordnete stadtebauliche Fortentwick-
lung zu benennen bzw. zu Uberprifen, ob diese in das stadtebauliche Konzeption der Stadt
Bremervorde mit einflieRen sollten.

METHODISCHES VORGEHEN

Zur Vorbereitung der Untersuchung fanden zunéchst Abstimmungstermine mit Vertretern der
Stadt Bremervorde statt, in denen Suchrdume fir die oben angefihrte Aufgabenstellung de-
finiert wurden. Neben den der Bauverwaltung bekannten, bislang noch nicht umgesetzten
Wohnbauflachen im FNP wurden weitere zu untersuchende Flachen erarbeitet. Hierbei wur-
de davon abgesehen, séamtliche Flachen der Stadt Bremervorde zu untersuchen. Vielmehr
wurden solche Flachen von vorne herein ausgeklammert, welche aus siedlungsstruktureller
oder sonstiger fachlicher Sicht bzw. nach MalRgabe der Grundlagen einer geordneten und
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung i.S.d. Baugesetzbuches fiir den Zweck der Wohn-
baulandentwicklung ganz offensichtlich nicht geeignet sind (bspw. Flachen weit abseits der
bestehenden Siedlungsstruktur, geschitzte oder schutzbedirftige Bereiche wie die Niede-
rungsbereiche der Oste oder zusammenhangende Waldflachen, konflikttrachtige Lagen in
unmittelbarer Nachbarschaft zu emittierenden Nutzungen. Auf diese Weise konnten 10 Teil-
flachen ermittelt werden, welche einer genaueren Untersuchung zu unterziehen waren (vgl.
Anhang).

Um eine objektive Beurteilung zur Vergleichbarkeit der Flachen zu ermdglichen, wurden so-
dann die zentralen Untersuchungskriterien abgestimmt und festgelegt. Neben den zu be-
riicksichtigenden Planvorgaben aus dem LROP und dem RROP wurden als relevante Krite-
rien vereinbart:

- evtl. beriihrte bestehende Planungen der Stadt (z.B. wirksame Bebauungsplane)

- Restriktionen durch Naturschutz, Immissionsschutz, Leitungstrassen etc.

- Stadtebauliche Kriterien wir Lage in der Siedlungsstruktur, Zugang zu Infrastrukturein-
richtungen, Verkehrsanbindung, Okologische Empfindlichkeit

Die Kriterien wurden abschlieBend in Form eines standardisierten ,Steckbriefs* zusammen-
gefasst. Unter Zuhilfenahme dieses Steckbriefs wurden sodann Begehungen der einzelnen
Flachen durchgefihrt und eine entsprechende systematische Bestandsaufnahme und Ana-
lyse vorgenommen. Die so herausgearbeiteten Starken-Schwachen-Profile fir die unter-
suchten Flachen sind in Kapitel 4 wiedergegeben.

Bevélkerungsentwicklung und Gemeinbedarfsentwicklung der Stadt Bremervorde von 2010 bis 2030; Gut-
achten der LEADER-Region Moorexpress-Stader Geest, Dipl.-Ing. Kramer Biro fur angewandte System-
wissenschaften in der Stadt- und Gemeindeentwicklung, 31073 Grunenplan, 2013
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Das Ergebnis der Analyse wurde sodann ausgewertet. Anhand der ,Starken-Schwachen-
Profile* wurden die Flachen einer fachlichen Bewertung dahingehend unterzogen, inwiefern
sie sich fur eine Wohnbauentwicklung anbieten oder nicht. Hieraus abgeleitet wurden Hand-
lungsempfehlungen fiir die stadtische Wohnbaulandentwicklung formuliert.

BEDARFSPARAMETER

Zur Bedarfsermittlung fir den mittelfristig vorzuhaltenden Umfang an Wohnbauflachen ste-
hen verschiedene Informationsquellen zur Verfiigung. Neben dem bereits erwahnten ,Kra-
mer-Gutachten“ (vgl. Fu3note 2) handelt es sich dabei in erster Linie um den aktuellen
Wohnraumbericht des Landkreises Rotenburg (Wimme)3 — im Folgenden bezeichnet als
~Wohnraumbericht LK ROW*" — und statistische Erhebungen der Stadtverwaltung Bre-
mervorde. Ergdnzende Erkenntnisse kénnen aus dem aktuellen Marktbericht fir den Woh-
nungsmarkt der landeseigenen NBank# gewonnen werden.

Im Rahmen der Bedarfsermittiung besteht zunachst generell die Problematik, dass eine
Prognose der Bedarfe stets vor dem Hintergrund statistischer Erkenntnisse aus Vergangen-
heit und deren Fortschreibung in die Zukunft erfolgt. Eine einfache lineare Fortschreibung
der vorliegenden statistischen Daten ware hierbei in keinem Fall zielfihrend, da auf diese
Weise sich verandernde Parameter beispielswese beim am Markt nachgefragten Wohnraum
nicht wiederspiegeln wirden. Auch wiirde eine lineare Fortschreibung auf3er acht lassen,
dass die Stadt Bremervorde (ber eigene Steuerungsinstrumente aktiv auf die Nachfrage
einwirken kann (wie bspw. Bereitstellung attraktiver Wohnbauflachen, ggf. gezielte Forde-
rungsinstrumente etc.).

Aus diesem Grunde legt beispielsweise das ,Kramer-Gutachten" seine Ergebnisse in Form
zweier Szenarien vor, von denen eines dhnlich einer linearen Fortschreibung konzipiert ist,
das andere aber eben auf eine aktiv betriebene Wohnbaupolitik abstellt, welche sich am tat-
séachlichen Bedarf orientiert und auf diese Weise mehr Nachfrage wecken und auch decken
kann.

Allen vorliegenden Quellen ist zu entnehmen, dass die Bevolkerungsentwicklung in der Re-
gion Nordwest-Niedersachsen in der Tendenz rucklaufig ist. Die Wohnbevolkerung wird
auch in Bremervérde — dem demographischen Wandel folgend — im Durchschnitt weiter al-
tern und zahlenmaRig schrumpfen. Es muss davon ausgegangen werden, dass das natrli-
che Bevolkerungswachstum negativ bleiben wird. Zugleich lassen alle Erhebungen bis hin-
unter auf die lokale Ebene klar erkennen, dass vorhandener Wohnbaubestand (aufgrund des
Generationenwechsels und des Alters der Bausubstanz) zunehmend unternutzt ist. Die
Leerstandsquote der Stadt Bremervorde ist mit 4,1 % dabei gegeniber dem Wert fir den
gesamten Landkreis Rotenburg (Wimme) leicht erhdht. Als ,Ubliche Leerstandquote* fiir ei-
nen funktionierenden Wohnungsmarkt ist laut Wohnraumbericht LK ROW rund 3 % Leer-
standsquote anzunehmen.

Sowohl im Kramer-Gutachten als auch im Marktbericht der NBank wird verdeutlicht, dass die
Nachfrage am Markt sich andert und eine aktive Wohnraumpolitik hierauf eingehen muss.
So resultiert einerseits aus der angesprochenen ,Tendenz des Alterns* eine Nachfrage nach
altengerechtem Wohnraum in der Hinsicht, dass neben der bislang in der Region schwer-
punktmaflig vorhandenen klassischen Einfamilienhausbebauung kleinere, barrierearme
Wohnformen zunehmend nachgefragt werden. Die urbanen Qualitaten der Stadt Bremervor-
de kdnnen hier einen durchaus positiven Faktor darstellen, welcher dazu fuhren kann, Men-
schen im Lebensalter ab 50 Jahren am Ort zu halten oder gar zum Zuzug zu bewegen.

Wohnraumbericht fiir den Landkreis Rotenburg (Wimme), Version 1.0 vom 17.06.2015, Landesamt fiir Sta-
tistik Niedersachsen (LSN)

Wohnungsmarktbeobachtung 2014/15 Generationengerechtes Wohnen in Niedersachsen — Perspektive
2035 (Heft 22), NBank Hannover
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Es wird andererseits in den vorliegenden Untersuchungen deutlich, dass eben auch junge
Familien auf ein adaquates Wohnbauflachenangebot angewiesen sind. Ein entsprechender
Bedarf ist nicht nur aus den vorliegenden statistischen Werken ableitbar, sondern er mani-
festiert sich in der Stadt Bremervorde ganz konkret durch eine entsprechend hohe Zahl an
Anfragen, die aufgrund der wenigen derzeit in Durchfiihrung befindlichen Planungen zur
Schaffung von Wohnbauland gestellt werden (bis zu 10 realisierbaren Bauplatzen stehen ak-
tuell 22 Anfragen gegentber, Stand Juli 2015).

Der vorstehend erlauterte Nachfrage ist der Leerstand an Immobilien gegeniberzustellen.
Wie zuvor erwahnt ist fir die Stadt Bremervorde eine leicht erhdhte Leerstandsquote zu ver-
zeichnen. Ein aussagekraftiges Leerstandskataster ist zwar vorhanden, allerdings entziehen
sich die betreffenden Grundstiicke einer stadtisch gefiihrten strategischen Planung, da sie
sich in Privateigentum befinden und am freien Markt gehandelt werden. Die erhdhte Leer-
standsquote kann darauf hin deuten, dass die Kosten fir den Erwerb und Modernisierung /
Anpassung der jeweiligen Immobilien an die individuellen Bedurfnisse sowie — mutmaRlich —
auch die jeweilige Lage im Stadtgebiet zumindest einen Teil der leerstehenden Immobilien
nicht attraktiv erscheinen lassen.

Bislang wurde in keiner der vorliegenden Untersuchungen eine Prognose getroffen, welche
die Auswirkungen der zukiinftigen Anbindung der Stadt Bremervoérde an die Bundesauto-
bahn A 20 auf den Wohnbaulandbedarf beriicksichtigt. Es ist aber durchaus nicht unrealis-
tisch anzunehmen, dass die Bedeutung der Stadt Bremervérde durch die Fertigstellung der
A 20 mittel- bis langfristig nicht nur als Gewerbestandort zunehmen kann, sondern — vor dem
Hintergrund der dann relativ schnell zu Gberwindenden Entfernung zu den Wirtschaftsrau-
men Hamburg und Bremerhaven — auch als Wohnstandort fiir Berufspendler. Voraussetzung
dafir ware die im ,Kramer-Gutachten“ bereits formulierte Notwendigkeit, ein adaquates An-
gebot an Kinderbetreuungs- und Ausbildungseinrichtungen zu erhalten und weiter auszu-
bauen.

Unabhangig von der Frage, wie der Wohnbaulandbedarf exakt zu quantifizieren ist, ist fur die
Stadt Bremervorde grundsatzlich festzustellen, dass konkreten Baulandnachfragen derzeit
kein Angebot an verbindlich beplanten und erschlossenen (Neubau-)Flachen entgegenge-
setzt werden kann. Wie bereits erwéhnt ist eine Bedarfsdeckung durch leerstehende (Alt-)
Immobilien nur eingeschrankt mdglich und entzieht sich der kommunalen Kontrolle, da dies
den Regeln des freien Immobilienmarktes unterliegt. Unter Anwendung des so genannten
.Dez.-Szenarios" aus dem ,Kramer-Gutachten" kdnnten 505 neu zu schaffende Wohnungen
als mogliche Zielzahl fur das Jahr 2030 angenommen werden. Wie bereits erwéhnt, sind in
dieser Zahl allerdings etwaige Effekte durch die neu zu schaffende Autobahnanbindung nicht
abgebildet.

Die generelle Notwendigkeit der Schaffung hinreichender Baulandreserven — wie auch im
aktuellen Wohnungsmarktbericht (vgl. FuBnote 4) gefordert — ist unbestritten. Dies kdnnte
durch die Stadt Bremervorde durch verbindliche Beplanung der im Flachennutzungsplan
dargestellten Reserven erfolgen. Vor dem Hintergrund, dass die Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan teilweise bereits seit mehreren Jahrzehnten nicht in verbindliche Planung
tiberfiihrt wurden erfolgt zunéchst eine Uberpriifung dahingehend, ob die einzelnen Flachen
tatsachlich noch der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung entsprechen. In einem wei-
teren Schritt soll sodann verbindliches Baurecht geschaffen werden.
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STARKEN-SCHWACHEN-ANALYSE

Im Folgenden wird eine Starken-Schwachen-Analyse fir die einzelnen Suchrdume aufgrund
der festgelegten Kriterien in Form von Steckbriefen durchgefihrt.

Eine Ubersicht der raumlichen Lage der Flachen im Siedlungszusammenhang der Stadt
Bremervorde kann der Ubersichtskarte (siehe Anhang) entnommen werden.

Zu den in den einzelnen Steckbriefen unter ,Planungsvorgaben“ zusammengefassten Aus-
sagen des Landschaftsrahmenplans (LRP) des Landkreises Rotenburg (Wimme) aus dem
Jahre 2003 ist anzumerken, dass die dort getroffenen Aussagen noch nicht die Trasse der
inzwischen fertiggestellten K 102n beriicksichtigt. Einzelne flachenbezogene Aussagen des
LRP sind durch die Auswirklungen der neuen Straenverbindung nicht mehr aktuell und be-
durfen der Uberpriifung in mdglichen nachgeordneten Planverfahren insbesondere fiir die im
Folgenden untersuchten Flachen Nr. 5, 6 und 7.

Dariiber hinaus wird bei der Einordnung der Suchrdume in die raumliche Struktur der Stadt
Bremervorde schwerpunktmafig in folgende Bereiche unterteilt:

A) Nordliche Kernstadt: diese Bezeichnung erfasst im Wesentlich den zentralen Bereich der
Stadt Bremervorde, der neben dem historischen Stadtkern auch schwerpunktmaRig Ver-
sorgungseinrichtungen des Einzelhandels sowie das Verwaltungszentrum (Rathaus und
Kreishaus) aufweist.

B) Sudliche Kernstadt: hiermit wird der Bereich der Kernstadt sudlich der Bahntrasse be-
zeichnet. Hier finden sich - neben weitlaufigen Wohnsiedlungen — schwerpunktmafig so-
ziale Versorgungseinrichtungen wie Klinik und schulische Einrichtungen, aber auch
Sportanlagen.

C) Stadterweiterung Ost: dies bezeichnet jenes Siedlungserweiterungsgebiet, das von der
Kernstadt durch die Osteniederung getrennt ist.

D) Westliche Gewerbezone: hierbei handelt es sich um die schwerpunktmafig gewerblich
gepragten Flachen beiderseits der BundesstraRe 71 westlichen der Innenstadt

E) Stadterweiterung Nord: jene Siedlungsflache nérdlich der Kernstadt, die durch den Bir-
gerpark und den Friedhof Neues Feld raumlich klar abgegrenzt ist.

Die Steckbriefe enthalten unter anderem grob tberschlagig kalkulierte Anséatze der realisier-
baren Wohneinheiten und des zu erwartenden Umfangs an naturschutzfachlichem Aus-
gleich.

Die Kalkulation der Wohneinheiten  verfolgt dabei den pauschalen Rechenansatz tber die
potenziell als ,Wohngebiet* festsetzbare Flache bei Ansatz einer Mindestgrundstiicksgrofie
und einer bestimmten Zahl an Wohneinheiten pro Grundstiick. Die festsetzbare Flache ist in
der Regel geringer als die Flache des jeweiligen Suchraumes, da nicht nutzbare Flachen
(bspw. Abstandsflachen) in Abzug gebracht werden und zudem ein (wiederum pauschaler)
Abschlag von 20 % fiir offentliche Flachen (wie Verkehrsflachen inklusive Verkehrsgrin,
eventuelle Flachen zur Niederschlagsbewirtschaftung und dergleichen) verrechnet wird. Die
verwendeten Rechenansatze 500 m2 MindestgrundstiicksgréRe und 2 Wohneinheiten pro
Grundstuck stellen in der Stadt Bremervorde Ubliche GréRen dar. Die so errechnete Zahl an
realisierbaren Wohneinheiten bildet das ,,obere Limit* ab, da davon auszugehen ist, dass die
festgesetzten MaRRe in der Regel nicht immer vollstandig ,ausgereizt* werden. Bei konse-
quenter Umsetzung der Wohnbauflachen in ,klassischer* Art und Weise mit freistehenden
Einfamilienhdusern kann die errechnete Maximalzahl realisierbarer Wohneinheiten durchaus
deutlich um bis zu 50% unterschritten werden. Dies steht in direkter Abhangigkeit von der
Nachfragesituation am Wohnungsmarkt. In Anlehnung an das ,Kramer-Gutachten“ (vgl.
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FuBBnote 2) kann angenommen werden, dass die Dichte an realisierten Wohneinheiten dort
niedriger ausfallen wird, wo junge Familien lhren Haushalt griinden und tendenziell dort ho-
her anzunehmen ist, wo gezielt Wohnraum fiir lebenséltere Menschen entsteht.

Die Kalkulation des zu erwartenden Ausgleichsbedarfs erfolgt ebenfalls stark pauscha-
liert. Insbesondere die Wertigkeit des Schutzgutes ,Arten und Lebensgemeinschaften” erfor-
dert im Einzelfall zwingend eine fachliche Flachenbeurteilung. Die tberschlagig angenom-
menen Einschatzungen verstehen sich in dieser Hinsicht ohne abschlielende Gewahr und
dienen ausschlieRlich als grobe Leitlinie.
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4.1

Flache Nr. 1 ,BergstraRe /B 71 /B 74; Bereich  West"

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung:

Grol3e:
Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

ehemalige Hofstelle, extensive landwirtschaftliche Nutzung (Griinland,
teilweise Gehdlzstrukturen)

ca. 2,9 ha

Landschaftsbestandteil im Bereich zwischen nérdlicher Kernstadt und
der westlich gelegenen Gewerbezone, sudlich der B 74 / WesermUn-
der Stral3e sowie Ostlich der Mischbebauung VoRRbergweg / Bergstra-
3e gelegen

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache", Hauptverkehrs-
stral3e von regionaler Bedeutung verlauft nérdlich der Flache

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts stark eingeschrankt, Ziel: Verbes-
serung der Leistungsféhigkeit

Karte Il Landschaftsbild: Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit
durch nach BImSchG genehmigungspflichtige Anlage im néheren
raumlichen Umfeld

Karte 1l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung fr Arten
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und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums als gemischte Baufla-
che, sudostlich angrenzender Bereich (beiderseits des Balbecksbach) als Grunflache darge-
stellt.

Bebauungsplan Nr. 89 .Langelhoff / B71/74"

Der 0.g. Bebauungsplan grenzt nérdlich an den Suchraum Nr. 1 an. Er wurde im Mérz 2000
rechtskréftig und liegt seit dem in der Fassung der 1. Anderung vor.

Fur die an den Suchraum Nr. 1 angrenzenden Flachen wird ein Mischgebiet festgesetzt, in
welchem Vergniigungsstatten nicht zuldssig bzw. nicht Bestandteil des B-Planes sind.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,4, eine Vollgeschoss
zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt sowie — durch entsprechende Bau-
grenzen — grof3zigige Uberbaubare Grundstiicksflachen.

Zusatzlich ist der dem Kreuzungsbereich Wesermuinder Stral3e / Vol3bergweg zugewandte
Planbereich als ,von immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen betroffener Bereich* ge-
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kennzeichnet bzw. firr jenen Bereich ist festgesetzt, dass dort im Rahmen einer Einzelfallbe-
trachtung fir jedes Gebaude MalRnahmen zum Schallschutz vorzusehen sind.

Auszug aus der Planzeichnung B-Plan Nr. 89

Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine

Sonst. Schutzgebiete / -objekte: keine

Wald: geschlossener Baumbestand entlang der Bal-
beck

Leitungstrassen: keine

Bodenverhéltnisse: Gley-Podsol, GW-Stand 60 bis 130 cm u. GOK

Altlasten: keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Immissionsschutz: Im Plangebiet: Gebaude VoRRbergweg Nr. 6:

keine LW mehr vorhanden, Einwirkungen durch
Bundesstral3e in Teilbereichen maglich

Umgebung des Plangebietes: Bergstral3e Nr. 69, keine LW mehr vorhanden

Stadtebauliche Kriterien

Réaumliche Lage zum Stadtkern: gut integrierte Lage zwischen nordlicher Kern-
stadt und gewerblich-industriellen Flachen im
Westen

Verkehrliche Erschlie3ung: Ausbauzustand Bergstral3e nicht leistungsfahig,

Wohnnutzung entlang mdglicher Zuwegungen
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Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

Anbindung an nérdliche Kernstadt sehr gut Gber
Bergstralie

Zugang Busnetz und Bahnhof gut

Anbindung zu zentralen Schul- und Sport-
einrichtungen (sldliche Kernstadt) einge-
schrankt durch Bahnlinie

Anbindung Burgerpark / Vérder See gut

Anbindung zu Versorgungsbereichen entlang B
74 sehr gut

derzeit strukturreiches Riickzugsgebiet inner-
halb der Siedlungsbereiches, teilweise pragen-
de Geholze, Grunlandflachen teilweise hoher-
wertig

Yl

Abgrenzungsvorschlag Flache Nr. 1

Armesstenrsn
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Fachliche Empfehlung Flache Nr. 1

Sehr gut in den Siedlungszusammenhang integrierte Lage. Aufgrund der gegebenen Struk-
tur (ehemalige Hofstelle, unterschiedlich intensiv genutzte Grunlandflachen in ,Streubesitz*)
nicht unproblematisch in der stadtebaulichen Umsetzung.

Eignung fir mischgebietstypisches Gewerbe durch die verkehrliche ErschlieBung (Ausbau-
zustand Bergstral3e, Belastbarkeit der bestehenden ErschlieBungswege) deutlich einge-
schrankt. Eignung fur Wohnbauflachen gut, wobei die Immissionssituation beziglich Verkehr
(BundesstraRe) und Gewerbe (umliegende Mischgebiete) vertieft zu betrachten ist.

Von den 2,8 ha Gesamtflache ware der grof3te Teil als bebaubare Flache (mit entsprechen-
den ErschlieBungsflachen) umzusetzen.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 2,24 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6f-
fentliche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgréRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 80 bis 90 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache,
Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 0,21 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % (abzuglich bereits berbau-
ter Bereich, ca. 0,3 ha) entspricht 1,16 ha, Ausgleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 0,58 ha
Ausgleichsbedarf

In Summe knapp 0,8 ha Ausgleichsbedarf fir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Gesamtflache abziiglich bereits tiberbauter Bereich, Ansatz 1 : 1 entspricht ca. 2,5 ha
Ausgleichsbedarf

Ausgleichsbedarf in Summe ca. 3,3 ha

Die Flache sollte im FNP verbleiben, Umwidmung zu Wohnbauflache ist zu empfehlen.
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4.2

Flache Nr. 2 ,BergstraRe /B 71/ B 74; Bereich  Ost"

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung:

Grol3e:
Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:
LRP:

landwirtschaftliche Nutzung / Grunland stdwestlich der Hallen des
angrenzenden Betriebes befindet sich eine Senke im Griinland mit
Binsen

ca. 1,28 ha

Landschaftsbestandteil im Bereich zwischen nordlicher Kernstadt,
westlich gelegener Gewerbezone, Bahnlinie und B 74; zwischen
Bergstral3e und Wesermiinder StraBe / B 74 gelegen

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache"

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts stark eingeschrankt, Ziel: Verbes-
serung der Leistungsfahigkeit

Karte Il Landschaftsbild: Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit
durch nach BImSchG genehmigungspflichtige Anlage im néheren
raumlichen Umfeld

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
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Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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che, westlich / nérdlich angrenzender Bereich (beiderseits des Balbecksbach) als Griinflache
dargestellt, Richtfunktrasse tangiert den sidlichen Bereich des Suchraums.

Keine verbindlichen Bauleitlane / Bebauungsplane angrenzend
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Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine festgestellten Schutzobjekte

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:

Leitungstrassen:
Bodenverhaltnisse:
Altlasten:

Immissionsschutz:

Stadtebauliche Kriterien

Réaumliche Lage zum Stadtkern:
Verkehrliche Erschlie3ung:
Erreichbarkeit Fuf3- und Radwegenetz:
Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

keine

geschlossener Baumbestand entlang der Bal-
beck

Richtfunktrasse tangiert
Pseudogley-Podsol
keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Wechselwirkungen mit norddstlich angrenzen-
dem vorhandenen Gewerbebetrieb zu bertck-
sichtigen

Integrierte Lage zwischen nérdlicher Kernstadt
und gewerblich-industriellen Flachen im Westen

Ausbauzustand Bergstral3e nicht leistungsfahig,
Wohnnutzung entlang mdglicher Zuwegungen

Anbindung an ndrdliche Kernstadt sehr gut tber
Bergstralie

Zugang Busnetz und Bahnhof gut

Anbindung zu zentralen Schul- und Sport-
einrichtungen (sudliche Kernstadt) einge-
schrankt durch Bahnlinie

Anbindung Burgerpark und Vérder See gut

Anbindung zu Versorgungsbereichen entlang
B 74 gut

teilweise kleinrdumig feuchtes Griinland
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Abgrenzungsvorschlag
Fachliche Empfehlung Flache Nr. 2
Sehr gut in den Siedlungszusammenhang integrierte Lage.

Eignung fur Gewerbe durch die verkehrliche ErschlieBung (Ausbauzustand BergstralRe, Be-
lastbarkeit der bestehenden ErschlieBungswege) eingeschrankt. Eignung fir Wohnbaufla-
chen eingeschrankt aufgrund potenzieller Konflikte mit angrenzend ausgeubter Gewerbenut-
zung.

Von den 1,1 ha Gesamtflache ware der groR3te Teil als bebaubare Flache (mit entsprechen-
den ErschlieBungsflachen) ausweisbar.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 0,88 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fur 6f-
fentliche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgréRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 30 bis 35 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fur Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache,
Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht ca. 0,17 ha Ausgleichsbedarf
zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht ca. 0,52 ha, Aus-
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gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 0,26 ha Ausgleichsbedarf
In Summe knapp 0,43 ha Ausgleichsbedarf flir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
Gesamtflache, Ansatz 1 : 1 entspricht ca. 1,1 ha Ausgleichsbedarf
Ausgleichsbedarf in Summe ca. 1,53 ha

Die Flache sollte im FNP verbleiben, Nutzung als Wohnbauflache ist zu nicht zu empfehlen,
Mischnutzung sollte weiter verfolgt und eine potenzielle Erweiterung des angrenzenden Ge-
werbes nicht durch Wohnbebauung eingeschrankt werden. Besondere Problematik Ver-
kehrserschlieRung zu beachten.
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4.3

Flache Nr. 3 ,BergstralRe / EVB; Bereich West"

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung:

Grole:
Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

landwirtschaftliche Nutzung / Grinland, Bebauung durch Hofstelle mit
Altenteiler

ca. 5,63 ha

Landschaftsbestandteil zwischen nordlicher Kernstadt und der west-
lich gelegenen Gewerbezone, Bahnlinie und B 74, im sudlichen An-
schluss an vorhandene Mischbebauung im Bereich Bergstral3e /
Vossherger Damm

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache"; Eisenbahnstrecke
tangiert an der sudlichen Grenze

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts stark eingeschrankt, Ziel: Verbes-
serung der Leistungsfahigkeit; nach Siidwesten hin teilweise Uber-
gangsbereich zu ,avifaunistisch wertvollen Bereichen”

Karte Il Landschaftsbild: Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit
durch nach BImSchG genehmigungspflichtige Anlage im néheren
raumlichen Umfeld

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
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ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums als gemischte Baufla-
che, 6stlich angrenzender Bereich (beiderseits des Balbecksbach) als Grunflache dargestellt
sudlich / westlich Grunlandflachendarstellung (Zweckbestimmung Eingriinung zur freien
Landschaft / Grinverbindung), Richtfunktrasse quert den Suchraum.

Keine verbindlichen Bauleitlane / Bebauungsplane angrenzend

Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine festgestellten Schutzobjekte

Sonst. Schutzgebiete / -objekte: keine

Wald: - nicht vorhanden -

Leitungstrassen: Richtfunktrasse

Bodenverhaltnisse: Podsol / Pseudogley-Podsol

Altlasten: keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente
Immissionsschutz: Wechselwirkungen mit stidwestlich gelegener

Bahntrasse zu berilicksichtigen, vorhandene
Hofstelle zu bertiicksichtigen.
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Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern: Integrierte Lage zwischen nérdlicher Kernstadt
und gewerblich-industriellen Flachen im Westen

Verkehrliche Erschlie3ung: Ausbauzustand Bergstraf3e nicht leistungsfahig,
Wohnnutzung entlang moglicher Zuwegungen

Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz: Anbindung an nérdliche Kernstadt sehr gut Giber
Bergstralie

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen: Zugang Busnetz und Bahnhof gut

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen: Anbindung zu zentralen Schul- und Sport-
einrichtungen (sldliche Kernstadt) einge-
schrankt durch Bahnlinie

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen: Anbindung Burgerpark und Vérder See gut

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:  Anbindung zu Versorgungsbereichen entlang
B 74 gut

Okologische Empfindlichkeit: Entwéasserungsgraben im Plangebiet vorhan-
den

Abgrenzungsvorschlag
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Fachliche Empfehlung Flache Nr. 3

Sehr gut in den Siedlungszusammenhang integrierte Lage. Aufgrund der gegebenen Struk-
tur (Hofstelle, unterschiedlich intensiv genutzte Grinlandflachen in ,Streubesitz*) nicht un-
problematisch in der stadtebaulichen Umsetzung.

Eignung fir Gewerbe durch die verkehrliche ErschlieBung (Ausbauzustand BergstralRe, Be-
lastbarkeit der bestehenden ErschlieBungswege) eingeschrankt. Eignung fir Wohnbaufla-
chen eingeschrankt aufgrund potenzieller Konflikte mit angrenzender Bahntrasse.

Die Umsetzung der 5,5 ha Gesamtflache ist unmittelbar abhéngig von der Immissionssituati-
on beziglich Bahnverkehr bzw. von der Méglichkeit der Realisierung aktiver Schallschutz-
mafinahmen. Voraussichtlich nur bei Errichtung von Schallschutzwanden vollstandig als be-
baubare Flache ausweisbar, Umsetzbarkeit eher mittel- bis langfristig zu erwarten.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 4,4 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6ffent-
liche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgroRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 170 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache,
Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 0,83 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % (abzuglich bereits iberbau-
ter Bereich, ca. 0,5 ha) entspricht 2,34 ha, Ausgleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 1,17 ha
Ausgleichsbedarf

In Summe knapp 2 ha Ausgleichsbedarf fir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Gesamtflache abziglich bereits Uberbauter Bereich, Ansatz 1 : 1 entspricht ca. 5 ha Aus-
gleichsbedarf

Ausgleichsbedarf in Summe ca. 7 ha

Die Flache sollte im FNP verbleiben. Mischnutzung sollte im nordwestlichen Bereich (entlang
der Bergstrale bis in den Einmindungsbereich VoRbergweg) weiter verfolgt werden. Fir die
restlichen Bereiche ist eine Umwidmung zu Wohnbauflachen zu empfehlen unter der Grund-
voraussetzung, dass Emissionskonflikten mit der Bahn effektiv begegnet werden kann.
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4.4

Flache Nr. 4 ,BergstralRe / EVB; Bereich Ost*

Kurzbeschreibung
Aktuelle Nutzung:
Grofe:

Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

landwirtschaftliche Nutzung / Grinland, einzelne Gehdlze
ca. 1,64 ha

Landschaftsbestandteil zwischen nordlicher Kernstadt und der west-
lich gelegenen Gewerbezone, Bahnlinie und B 74, im unmittelbaren
Anschluss an die Wohnbebauung der nérdlichen Kernstadt

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache”, Eisenbahnstrecke
tangiert an der sudlichen Grenze

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts stark eingeschrankt, Ziel: Verbes-
serung der Leistungsfahigkeit; teilweise Ubergangsbereich zu
»avifaunistisch wertvollen Bereichen*

Karte Il Landschaftsbild: Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit
durch nach BImSchG genehmigungspflichtige Anlage im néheren
raumlichen Umfeld

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen
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Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums als gemischte Baufla-
che, dstlich angrenzend Wohnbauflachen, westlich angrenzender Bereich (beiderseits der
Balbeck) als Grunflache dargestellt, sudlich Griunlandflachendarstellung (Zweckbestimmung
Eingriinung zur freien Landschaft / Grinverbindung), Richtfunktrasse quert den Suchraum.

Keine verbindlichen Bauleitlane / Bebauungsplane angrenzend

Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine festgestellten Schutzobjekte

Sonst. Schutzgebiete / -objekte: keine

Wald:
Leitungstrassen:
Bodenverhaltnisse:
Altlasten:

Immissionsschutz:

- nicht vorhanden — (Einzelbaume)
Richtfunktrasse

Podsol / Pseudogley-Podsol

keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Wechselwirkungen mit stidwestlich gelegener
Bahntrasse zu berlicksichtigen
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Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern: Integrierte Lage zwischen nérdlicher Kernstadt
und gewerblich-industriellen Flachen im Westen

Verkehrliche Erschlie3ung: Ausbauzustand Bergstraf3e nicht leistungsfahig,
Wohnnutzung entlang moglicher Zuwegungen

Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz: Anbindung an nérdliche Kernstadt sehr gut Giber
Bergstralie

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen: Zugang Busnetz und Bahnhof gut

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen: Anbindung zu zentralen Schul- und Sport-
einrichtungen (sldliche Kernstadt) einge-
schrankt durch Bahnlinie

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen: Anbindung Burgerpark und Vérder See gut

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:  Anbindung zu Versorgungsbereichen entlang
B 74 gut

Okologische Empfindlichkeit: Graben im stidlichen Teil der Flache (Verbin-

dung zur Bahlbeck)

i

Abgrenzungsvorschlag
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Fachliche Empfehlung Flache Nr. 4
Sehr gut in den Siedlungszusammenhang integrierte Lage.

Eignung fir Gewerbe durch die verkehrliche ErschlieBung (Ausbauzustand BergstralRe, Be-
lastbarkeit der bestehenden ErschlieBungswege) eingeschrankt. Eignung fir Wohnbaufla-
chen eingeschrankt aufgrund potenzieller Konflikte mit angrenzender Bahntrasse.

Die Umsetzung der 1,5 ha Gesamtflache ist unmittelbar abhéngig von der Immissionssituati-
on beziglich Bahnverkehr bzw. von der Méglichkeit der Realisierung aktiver Schallschutz-
mafnahmen. Umwidmung zu Wohnbauflachen zu empfehlen unter der Grundvorausset-
zung, dass Emissionskonflikten mit der Bahn effektiv begegnet werden kann. Umsetzbarkeit
eher mittel- bis langfristig zu erwarten.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 1,2 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6ffent-
liche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgroRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 45 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache,
Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 0,23 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht 0,72 ha, Aus-
gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 0,36 ha Ausgleichsbedarf

In Summe knapp 0,6 ha Ausgleichsbedarf fir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Gesamtflache abziiglich bereits tGiberbauter Bereich, Ansatz 1 : 1 entspricht ca. 1,5 ha
Ausgleichsbedarf

Ausgleichsbedarf in Summe ca. 2,1 ha

Die Flache sollte im FNP verbleiben. Umwidmung zu Wohnbauflache ist zu empfehlen unter
der Voraussetzung, dass Emissionskonflikten mit der Bahn effektiv begegnet werden kann.
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4.5

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung:
GroRe:
Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

intensive landwirtschaftliche Nutzung (Griinland / Ackerbau)
ca. 16,61 ha

Freilandbereich westlich der siidlichen Kernstadt im unmittelbaren
Anschluss, bzw. im nérdlichen Anschluss an die StraRenrandbebau-
ung nordlich ,Alter Kirchweg", innerhalb des ,Sudwestrings" Ortsum-
gehung

keine Darstellung im Plangebiet; Bauflachen angrenzend dargestellt,
Hauptverkehrsstraf3e von regionaler Bedeutung tangiert an der westli-
chen Grenze, regional bedeutsamer Rad-Wanderweg tangiert an der
stdlichen Grenze

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Grinland (mesophil bis
feucht) mit Kleingeholzen, Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts we-
nig eingeschrankt, Ziel: vorrangig Erhaltung der Leistungsféhigkeit;
Teil eines avifaunistisch wertvollen Bereiches
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Karte Il Landschaftsbild: Voraussetzungen fiir das Landschaftserleben
bezilglich Teilaspekt Landschaftshild maRig eingeschrankt, Ziel: Er-
haltung / Verbesserung, im noérdlichen Bereich bezlglich Teilaspekt
Ruhe eingeschrankt

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: Biotop der ,Erfassung der
fiir den Naturschutz wertvollen Bereiche in Niedersachsen (landeswei-
te Biotopkartierung); Gebiet, das die Voraussetzungen eines Land-
schaftsschutzgebietes (LSG) erfilllt, ein Teilbereich ist als bestehen-
des LSG dargestellt (LSG 99, zwischenzeitlich aufgehoben)

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: bzgl. Verkehr im
Zusammenhang mit der Trasse der K 102n allgemeine Anforderungen
(Behutsamer Einsatz von Auftausalzen, Randstreifenpflege, Auswei-
tung Gehdlzbestand); bzgl. Landwirtschaft Erhalt / Verbesserung des
Grunlandbereiches

Flurbereinigungsverfahren geplant

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung

Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums als Flache fur de Land-
wirtschaft, dstlich und sidlich angrenzend Wohnbauflachen, nérdlich angrenzender ,Oereler
Kanal“ als Flache fur die Regelung des Wasserabflusses dargestellt, Richtfunktrasse quert
den sudlichen Bereich des Suchraums. Im aufersten Siden ist ein kleinflachiges Land-
schaftsschutzgebiet (LSG 99) dargestellt, das zwischenzeitlich aufgehoben wurde und nicht

mehr vorhanden ist.
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Bebauungsplan Nr. 18 ,Nordlich des Birkenweges*

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar siiddstlich an den Suchraum und nérdlich an den Al-
ten Kirchweg an. Er wurde am 01.07.1969 rechtskréftig und liegt mittlerweile (seit September
1980) in der Fassung der 3. Anderung vor.

Es ist reines Wohngebiet festgesetzt. Fiir das Mal3 der baulichen Nutzung in dem WR st
festgesetzt: Grundflachenzahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,4. Zulassig ist ein Vollgeschoss.
Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRe wurde im Rahmen der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes gestrichen. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende Uberbaubare
Grundstlcksflachen definiert. Die Herstellung von Zufahrten unmittelbar zur Strafl3e ,Alter
Kirchweg" ist ausgeschlossen.

Zum Suchraum bzw. zur bislang noch offenen Landschaft hin ist die Anpflanzung einer
Baumreihe festgesetzt.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 18
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Bebauungsplan Nr. 32 ,.Bohimanns Weide*

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar dstlich an den Suchraum sowie nérdlich an den o.g.
B-Plan Nr. 18 ,Nordlich des Birkenwegs" an. Er wurde im Jahre 1984 genehmigt.

Im Bebauungsplan werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt, die durch eine zentrale
StraBenverkehrsflache erschlossen werden.

Fur das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,4, Geschossfla-
chenzahl 0,5, ein Vollgeschoss zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt, zu-
lassig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende
Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert, aul3erhalb derer Nebenanlagen nicht zuldssig
sind.

Durch entsprechende zeichnerische Festsetzungen wurden Griinstrukturen als gliedernde
Elemente im Bebauungsplan verbindlich verankert, welche der Abschirmung zum seinerzeit
nur sporadisch bebauten Bereich nérdlich des Plangebietes dienten. Diese wurden durch
den spater entstandenen, noérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 71 gréRtenteils tber-
plant.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 32
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Bebauungsplan Nr. 71 ,Bohlmanns Hof*"

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar dstlich an den Suchraum sowie nérdlich an den o.g.
B-Plan Nr. 32 ,Bohlmanns Weide" an. Er wurde im August 1991 rechtskréaftig.

Fur die an den Suchraum angrenzenden Flachen wird ein reines Wohngebiet festgesetzt, in
dem die nach BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen sind. Inner-
halb des Gebietes ist eine Kinderspielplatzflache festgesetzt sowie eine Griinflache, inner-
halb derer die Anlage eines Regenriickhaltebeckens zulassig ist.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung in dem WR ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,3, in
ausgewahlten Bereichen 0,4. Zuléssig ist ein Vollgeschoss. Uberdies ist die offene Bauweise
festgesetzt. Die zulassigen Hausformen sind fir Teilbereiche differenziert festgesetzt, Giber-
wiegend sind nur Einzelhduser bzw. nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Unabhéangig
von der Bauform sind 2 Wohnungen pro Wohngebaude zuldssig. Die Mindestgrundstiicks-
grofRe betragt 500 m2. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende berbaubare Grund-
stiicksflachen definiert. Nebenanlagen sind in den strallenzugewandten Bereichen nicht zu-
lassig.

Zum Suchraum bzw. zur bislang noch offenen Landschaft hin ist ein Pflanzstreifen festge-
setzt.

Vi
f iy

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 71
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Bebauungsplan Nr. 56 ,Gartenstadt Engeo West"

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar norddstlich an den Suchraum sowie nérdlich an den
0.g. B-Plan Nr. 71 ,Bohlmanns Hof* an. Er wurde im September 1979 rechtskréftig und liegt
seit Marz 1986 in der Fassung der 1. Anderung vor.

Fur die an den Suchraum angrenzenden Flachen wird ein reines Wohngebiet festgesetzt.

Fur das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,4, Geschossfla-
chenzahl 0,5, ein Vollgeschoss zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt, zu-
lassig sind nur Einzel- und Doppelhauser sowie 2 Wohnungen pro Wohngebaude. Die Min-
destgrundstiicksgréRe betragt 500 m2. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende
Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert, aul3erhalb derer Nebenanlagen nicht zulassig
sind. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ist der ,,Oereler Kanal* als Wasserflache mit
begleitenden Grinlandflachen festgesetzt, innerhalb derer wiederum eine StralRenverkehrs-
flache fir den nicht motorisierten Verkehr festgesetzt ist.

Zum Suchraum bzw. zur bislang noch offenen Landschaft hin ist eine Griinflache als Pflanz-
streifen festgesetzt.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 56
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Bebauungsplan Nr. 104 ,Alter Kirchweg zwischen Direrstrale und K 102n*

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar stidlich an den Suchraum sowie stdwestlich an den
0.g. B-Plan Nr. 18 ,Nordlich des Birkenweges" an. Er wurde am 28.08.2014 rechtskraftig.

Die an den Suchraum angrenzenden Flachen sind als allgemeines Wohngebiet WA 1 fest-
gesetzt.

Fur das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,4 (unter Ausschluss
von Uberschreitungen), ein Vollgeschoss zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festge-
setzt, zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser sowie 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw.
1 Wohnung pro Doppelhaushélfte.

Durch Baugrenzen werden zusammenhangende Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert,
auB3erhalb derer Nebenanlagen nicht zuldssig sind.

Zum Suchraum bzw. zur bislang noch offenen Landschaft hin ist ein Pflanzstreifen festge-
setzt.

Mittels ortlicher Bauvorschrift werden zudem Festsetzungen zur Mindestdachneigung (309,
zu den Sockelh6éhen der Gebdude (mind. 0,2 m, max. 0,6 m tber Fahrbahnoberkante) sowie
zu Einfriedungen (H6he max. 1 m) getroffen.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 104
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Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: LSG im sidlichen Teilbereich aufgehoben

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:

Leitungstrassen:
Bodenverhéltnisse:

Altlasten:

Immissionsschutz:

Sonstiges:

Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fuf3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:
Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

keine

- nicht vorhanden -

Richtfunktrasse

Gley-Podsol, GW-Stand 60 bis 130 cm u. GOK
keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Wechselwirkungen mit westlich angrenzender
Ortsumgehung K 102 n zu beriicksichtigen

Oereler Kanal an nérdlicher Plangebietsgrenze
zu beriicksichtigen

Randlage an der sidlichen Kernstadt, in Anséat-
zen bereits besiedelt. Sehr gute Anbindung an
sudliche Kernstadt

Anbindung an ortliches (Alter Kirchweg) und re-
gionales (K 102n) Stral3ennetz gut umsetzbar

Anbindung an sldliche Kernstadt sehr gut tber
Alter Kirchweg und Kéathe-Kollwitz-Stral3e, ggf.
zusatzliche Anbindung tber Clara-Rilke-Stral3e
herstellbar

mafig
zentrale Schuleinrichtungen optimal erreichbar
zentrale Sporteinrichtungen optimal erreichbar

zentrale Versorgungachse B 74 und nérdliche
Kernstadt durch Bahnlinie abgetrennt, Erreich-
barkeit gegeben (motorisiert tber K102n / nicht
motorisiert Uber Kathe-Kollwitz-Stral3e / be-
schrankter Ubergang am Bahnhof)

Bedeutung fir die Avifauna gegeben, teilweise
feuchtes Griinland, Entwasserungsgraben vor-
handen
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Abgrenzungsvorschlag

Fachliche Empfehlung Flache Nr. 5

Lage unmittelbar angrenzend an den Siedlungszusammenhang, stadtebaulich gut zu integ-
rieren. Eignung fir Wohnbauflachen gut, Einschrénkungen aufgrund der westlich angren-
zenden Ortsumgehung.

Es ist davon auszugehen, dass von den 16,1 ha Gesamtflache grob tiberschlagig ca. 1,5 bis
2 ha fur Abstandflachen (Schallschutz, Eingriinung) von der Ortsumgehung abzuziehen sind.
Die restliche Flache ware voraussichtlich unter Beriicksichtigung des Schallschutzes voll-
sténdig als bebaubare Flache ausweisbar.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 11,3 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fur 6f-
fentliche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgréRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 450 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fur Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache
abzgl. Abstandsflache), Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 2,12 ha Ausgleichsbedarf
zzgl. maximal zulassige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht 6,78 ha, Aus-
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gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 3,39 ha Ausgleichsbedarf
In Summe gut 5,5 ha Ausgleichsbedarf fir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Kein Ausgleichsbedarf bei Intensivhutzung / 1 : 1 - Ausgleich (= ca. 14,1 ha) notwendig
hochwertigem Grinland

Ausgleichsbedarf in Summe zwischen 5,5 ha und 19,6 ha

Die Flache sollte aufgrund ihrer Eignung als Wohnbauflache in den FNP aufgenommen wer-
den.
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4.6

Flache Nr. 6 ,Moorweg / K 102“

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung: Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Beweidung und Ackerbau),
teilweise Forstwirtschaft
Grole: 24,93 ha

Lage im Stadtgebiet: Freilandbereich siidwestlich der stidlichen Kernstadt, Verbindung zur
geschlossenen Siedlungsstruktur derzeit lediglich durch die Strafl3en-
randbebauung sidlich ,Alter Kirchweg*

Planungsvorgaben

RROP: Vorsorgegebiet fiir Natur und Landschatft, teilweise Vorsorgegebiet fur
Forstwirtschaft, Elt-Freileitung durchlauft das Gebiet parallel zur nérd-
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LRP:

lichen Grenze; Bauflachen ndérdlich angrenzend dargestellt, Hauptver-
kehrsstral3e von regionaler Bedeutung tangiert an der westlichen
Grenze, regional bedeutsamer Rad-Wanderweg tangiert an der nord-
lichen Grenze

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: iberwiegend Griinland
(mesophil bis feucht) mit Kleingeholzen, Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts wenig eingeschrankt, Ziel: vorrangig Erhaltung der Leis-
tungsfahigkeit; stdlicher Teilbereich Ackerflache, Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts eingeschrankt, Ziel: Erhaltung / Verbesserung der
Leistungsfahigkeit; Teil eines avifaunistisch wertvollen Bereiches,
markanter Einzelbaum im Siiden des Gebietes (im Grenzbereich zu
Flache 7)

Karte Il Landschaftsbild: Voraussetzungen fiir das Landschaftserleben
bezilglich Teilaspekt Landschaftshild maRig eingeschrankt, Ziel: Er-
haltung / Verbesserung, im dstlichen Bereich bezlglich Teilaspekt
Ruhe eingeschrankt, Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit durch
vorhandene Hochspannungsleitung 110 kV

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: berwiegend Gebiet, das
die Voraussetzungen eines Naturschutzgebietes (NSG) erfillt, weit-
flachige Darstellung als Biotop der ,Erfassung der fur den Naturschutz
wertvollen Bereiche in Niedersachsen (landesweite Biotopkartierung);
bestehendes Naturdenkmal verzeichnet, zentrale Teilflachen erfasst
als Besonders geschitzte Biotope und besonders geschiitztes
Feuchtgriinland

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: bzgl. Verkehr im
Zusammenhang mit der Trasse der K 102n allgemeine Anforderungen
(Behutsamer Einsatz von Auftausalzen, Randstreifenpflege, Auswei-
tung Gehdlzbestand); bzgl. Landwirtschaft Erhalt / Verbesserung des
Grinlandbereiches bzw. im Siden Ruckfihrung von Acker in Grin-
land

Flurbereinigungsverfahren geplant
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Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung

Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums als Flache fir die Land-
wirtschaft, norddstlich angrenzend Wohnbauflachen. Westlich ist der Suchraum eingefasst
durch die Verkehrsflache ,K102n“. Hauptversorgungsleitungen (Elektro) durchlaufen den
Suchraum entlang seiner nordlichen Grenze, in seinem Zentrum (diese ist nicht mehr vor-
handen) sowie im aufersten sidlichen Bereich jeweils in Ost-West-Richtung. Der nordliche
Teilbereich wird durch eine Richtfunktrasse tangiert. Relativ zentral gelegen ist eine kleinfla-
chige Waldflachendarstellung vorhanden.
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Bebauungsplan Nr. 104 ,Alter Kirchweg zwischen Direrstrale und K 102n*

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar nordéstlich an den Suchraum an. Er wurde am
28.08.2014 rechtskréaftig.

Die an den Suchraum angrenzenden Flachen sind als allgemeines Wohngebiet WA festge-
setzt.

Fur das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,4 (unter Ausschluss
von Uberschreitungen), ein Vollgeschoss zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festge-
setzt

Durch Baugrenzen werden zusammenhangende Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert,
auB3erhalb derer Nebenanlagen nicht zuldssig sind.

| - Y |

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 104
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Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: Naturdenkmal (Eiche) im stdlichen Teilbereich,

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:

Leitungstrassen:

Bodenverhéltnisse:

Altlasten:

Immissionsschutz:

Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fuf3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:
Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

geschiitztes Feuchtgriinland und bes. ge-
schiitzte Biotope vorhanden

keine
Teilflache im zentralen Bereich

Richtfunktrassen, Hochspannungs-
Freileitungen

Podsol; Gley-Podsol, GW-Stand 60 bis 130 cm
u. GOK, teilweise Erd-Hochmoor

keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Wechselwirkungen mit westlich umlaufender
Ortsumgehung K 102 n zu beriicksichtigen

stadtebaulich mafig integrierte Lage, durch
Ortsumgehung von der offenen Landschaft ab-
getrennt. Anbindung an siidliche Kernstadt Uber
Moorweg / Alter Kirchweg gegeben; schlechte
Anbindung an nérdliche Kernstadt (Versor-
gungszentrum)

Einbindung in 6rtliches Wegenetz tber Alter
Kirchweg gut umsetzbar, Moorweg nicht leis-
tungsfahig (Ausbau notwendig)

Anbindung an stdliche Kernstadt gut tber
Moorweg und Alter Kirchweg

mafig

zentrale Schuleinrichtungen gut erreichbar
zentrale Sporteinrichtungen gut erreichbar
mafig

erhéhte Empfindlichkeit aufgrund reich struktu-
rierter Flache: teilw. Moorboden, Waldbestand,

kleinteilige Weideflachen, feuchte Bodenstand-
orte, Naturdenkmal vorhanden
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Abgrenzungsvorschlag

Fachliche Empfehlung Flache Nr. 6

Lage innerhalb der Ortsumgehung und damit im Randbereich des Siedlungszusammen-
hangs, stadtebaulich bedingt integrierbar. Eignung fir Wohnbauflachenentwicklung aber
deutlich eingeschrankt durch bestehende Leitungstrasse und 6kologische Empfindlichkeit.

Es ist davon auszugehen, dass von den knapp 25 ha Gesamtflache grob Uberschlagig ca.
6 ha fur Abstandflachen (Schallschutz, Eingriinung) von der Ortsumgehung abzuziehen sind.
Die restliche Flache ware nur in Teilen als bebaubare Flache ausweisbar.

Grobkalkulation maximal realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache (unter Abzug von Abstandsflachen und ,hochwertigen Flachen) ca.
13,5 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fir éffentliche Flachen). Uber-
schlagig angenommene Grundstiicksgrof3en ab 500 m2 sowie 2 Wohnungen pro Wohn-
haus unterstellt: ca. 540 Wohneinheiten insgesamt.
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Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der umsetzbaren
Flache (ca. 2,5 ha), Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 1,28 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht ca. 8,1 ha, Aus-
gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 4,05 ha Ausgleichsbedarf

In Summe knapp 5,33 ha Ausgleichsbedarf flir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
Umsetzbare Flache ca. 17 ha, Ansatz mind. 1 : 1 entspricht ca. 17 ha Ausgleichsbedarf
Ausgleichsbedarf in Summe ca. 22,5 ha

Die Flache sollte mangels Eignung nicht als Wohnbauflache in den FNP aufgenommen wer-
den.
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4.7 Flache Nr. 7 ,Alter Kirchweg / Moorweg*

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung: Uberwiegend intensive landwirtschaftliche Nutzung, Trassenkorridore /
Freileitungen
Grol3e: 23,4 ha

Lage im Stadtgebiet: Freilandbereich zwischen den sidlichen Kernstadt und der Siedlung
Engeo, innerhalb des ,Studwestring” / K 102n gelegen

Planungsvorgaben

RROP: keine Flachendarstellung im Plangebiet; Elt-Leitungen durchlaufen
das Gebiet in Richtung NW und SW, Umspannwerk unmittelbar ost-
lich; Bauflachen angrenzend dargestellt in norddstlicher und siidostli-
cher Richtung

LRP: Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Ackerflache, Leistungsféa-
higkeit des Naturhaushalts eingeschrankt, Ziel: Erhaltung / Verbesse-
rung der Leistungsfahigkeit; teilweise avifaunistisch wertvoller Be-
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reich, markanter Einzelbaum im Siiden des Gebietes (im Grenzbe-
reich zu Flache 6)

Karte Il Landschaftsbild: Voraussetzungen fiir das Landschaftserleben
bezilglich Teilaspekt Landschaftshild maRig eingeschrankt, Ziel: Er-
haltung / Verbesserung, bezlglich Teilaspekt Ruhe eingeschrankt,
Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit durch vorhandene Hoch-
spannungsleitungen 110 kV

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: bzgl. Energiewirt-
schaft Trassenblindelung im sudlichen Bereich anzustreben; bzgl.
Verkehr im Zusammenhang mit der Trasse der K 102n allgemeine An-
forderungen (Behutsamer Einsatz von Auftausalzen, Randstreifen-
pflege, Ausweitung Gehdlzbestand); bzgl. Landwirtschaft Erhalt / Ver-
besserung des Griinlandbereiches bzw. im Siden Rickfiihrung von
Acker in Griinland sowie vorrangige Malinahmen zum Boden- und
Grundwasserschutz

Flurbereinigungsverfahren geplant

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums als Flache fir die Land-
wirtschaft. Angrenzende Darstellung im Norden / Nordosten Wohnbauflachen, im Osten Fla-
che fir Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Elektrizitat), im Stidosten kleinteilige Wald-
flachendarstellung, siidlich anschlieRend gemischte Bauflachen.

Hauptversorgungsleitungen (Elektro) durchlaufen den Suchraum in mehreren Bereichen,
strahlenférmig ausgehend von der ,Elektro-Versorgungsflache” (Umspannwerk). Richtfunkt-
rassen Uberlagern grof3e Teile des Suchraums.

Bebauungsplan Nr. 12 ,/Am Ende der Engeoer Straf3e (Sud)"

Der Bebauungsplan grenzt unmittelbar sidlich an den Suchraum an. Er wurde am
15.03.1963 rechtskraftig.

Im Bebauungsplan Nr. 12 ist ein Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist festgesetzt: Grundflachenzahl 0,15, ein Vollgeschoss
zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt.

Durch entsprechende Baugrenzen ist die tberbaubare Grundstiucksflache in mehrere ,Bau-
fenster* aufgeteilt.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 12
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Bebauungsplan Nr. 17 ,Siidlich des Birkenweges"

Der Bebauungsplan grenzt nordéstlich an den Suchraum an. Er erlangte Rechtskraft am
07.08.1976 und liegt seit Februar 1986 in der Fassung der 2. Anderung vor.

Fur die an den Suchraum angrenzenden Flachen wird teilweise ein reines Wohngebiet
(WR), teilweise ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fur das Maf3 der baulichen Nutzung ist jeweils festgesetzt: Grundflachenzahl 0,3, Geschoss-
flachenzahl 0,4, ein Vollgeschoss zulassig. Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Mindestgrundstlicksgréf3e betragt 600 m2. Durch Baugrenzen werden zusammenhan-
gende Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert.

Zum Suchraum bzw. zur bislang noch offenen Landschaft hin ist eine Stral3enverkehrsflache
(nebst begleitenden ,Griinstreifen”) festgesetzt, deren Gesamtbreite von 12,25 m zeichne-
risch in die Hauptverkehrsflache, beidseitige Gehwege sowie offentliche Parkflachen unter-
teilt wird.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 17

Der Bebauungsplan Nr. 17 hat bislang zwei férmliche Anderungen erfahren. Wahrend die 1.
Anderung aufgrund der raumlichen Entfernung fiir den Suchraum keine Relevanz entfaltet,
greift die 2. Anderung einen Bereich auf, der in dem norddstlich an den Suchraum angren-
zenden Bereich gelegen ist.

Die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 17 erlangte am 28.02.1986 Rechtskraft. Inhalt die-
ser Anderung ist die Uberfihrung einer im ,Ursprungsplan nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflache ,in zweiter Reihe" in eine der stadtebaulichen Ordnung entsprechenden lber-
baubaren Flache.

Festgesetzt sind: reines Wohngebiet (WR) mit einer — dem Ursprungsplan entsprechenden —
Grundflachenzahl von 0,3 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,4. Wie im Ursprungsplan
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ist ein Vollgeschoss zulassig und die offene Bauweise festgesetzt. Abweichend vom Ur-
sprungsplan ist festgesetzt, dass nur Einzelhauser errichtet werden dirfen, welche jeweils
maximal zwei Wohnungen aufweisen dirfen.

Die vormals entlang der ErschlieBungsstrafe ,Alter Kirchweg" orientiert Bauzone wurde un-
terbrochen und durch Anderung der Baugrenzen einzelne kleinere ,Baufenster” definiert. Die
ErschlieBung der in zweiter Reihe gelegenen Baufenster erfolgt Gber eine Flache mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten, die von der festgesetzten StralRenverkehrsflache abzweigt.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 17, 2. Anderung
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Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:

Leitungstrassen:

Bodenverhéltnisse:
Altlasten:

Immissionsschutz:

Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:
Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

keine

kleinteilige Waldflache im Siidosten des Plan-
gebietes

Richtfunktrassen, Hochspannungs-
Freileitungen

Podsol
keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Wechselwirkungen mit siidwestlich angrenzen-
der Ortsumgehung K 102 n sowie 6stlich an-
grenzendem Umspannwerk zu beriicksichtigen

gute Anbindung an siidliche Kernstadt tiber

Moorweg / Am Tweitenfeld / Alter Kirchweg;
schlechte Anbindung an noérdliche Kernstadt
(Versorgungszentrum)

Einbindung in 6rtliches Wegenetz tber Alter
Kirchweg gut umsetzbar, Moorweg und Am
Tweitenfeld nicht leistungsfahig (Ausbau not-
wendig)

Anbindung an stdliche Kernstadt gut tber
Moorweg / Am Tweitenfeld

mafig bis gut

zentrale Schuleinrichtungen gut erreichbar
zentrale Sporteinrichtungen gut erreichbar
mafig

Bedeutung fir die Avifauna gegeben, Geholze
im Sudwesten
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Abgrenzungsvorschlag

Fachliche Empfehlung Flache Nr. 7

Lage eingebettet in Siedlungsrandlage, stadtebaulich grundsatzlich integrierbar. Eignung far
Wohnbauflachen teilweise eingeschrankt durch Leitungstrassen, Emissionen vom Um-
spannwerk und zu ertlichtigende Erschliel3ung.

Es ist davon auszugehen, dass von den 23,4 ha Gesamtflache grob Uberschlagig bis zu
6,3 ha fur freizuhaltende Freileitungsschutzbereiche und Emissionsschutzabstand zum Um-
spannwerk abzuziehen wéren. Die restliche Flache wéare voraussichtlich nahezu vollstéandig
als bebaubare Flache ausweisbar, wobei bedingt durch die Trassenverlaufe eine Stral3en-
randbebauung sidlich Alter Kirchweg, ggf. eine erweiterte StraRenrandbebauung ndérdlich
der Engeoer Stral3e sowie ein zentraler, von den geschlossenen Siedlungsflachen durch die
Trassenkorridore der Freileitungen deutlich abgesetzter Bereich entstehen wiirden. Aufgrund
weiterer aktuell vorliegender Planverfahren zur Schaffung technischer ErschlieBungsanlagen
(hier: Funkmast) in diesem Bereich ist die Eignung als attraktive Wohnbauflache deutlich
eingeschréankt.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 13,7 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fur 6f-
fentliche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgréRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 540 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fur Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache
(abzuglich Schutzstreifen) entspricht ca. 2,56 ha, Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht
1,28 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht 8,22 ha, Aus-
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gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 4,11 ha Ausgleichsbedarf
In Summe knapp 5,4 ha Ausgleichsbedarf fir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Kein Ausgleichsbedarf fiir intensiv genutzte Flachen; Einzel-Strukturen (Wegebegleit-
griin, Einzelbdume) ggf. gesondert kompensationspflichtig, Kartierung nétig

Ausgleichsbedarf mind. 5,4 ha

Von der untersuchten Flache sollte der sidlich des Alten Kirchweg gelegene Bereich bis
zum Freihaltebereich der dortigen Freileitung und unter Berlicksichtigung etwaiger Emissio-
nen durch das Umspannwerk als Wohnbauflache in den FNP aufgenommen werden. Es
ergibt sich hierdurch eine StralRenrandbebauung mit einer Grundstiickstiefe von ca. 30 bis
40 m. Realisierbar waren in diesem Fall voraussichtlich 10 bis 12 Baugrundstiicke mit ca. 20
Wohneinheiten.

Vor dem Hintergrund der ErschlieBungskosten und der ,Zergliederung” durch die Freileitun-
gen scheint eine weitere Baulandentwicklung in diesem Bereich nicht angezeigt.
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4.8

Flache Nr. 8 ,Ostlich Alter Kirchweg*

Kurzbeschreibung
Aktuelle Nutzung:
GroRe:

Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

Grinlandbrache in extensiver Nutzung, teilweise Pioniergeholze
ca. 0,88 bis 1,79 ha

Teil der Siedlungsstruktur der stdlichen Kernstadt, Randlage am
Ubergang zur freien Landschaft

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache, Elt-Leitungen tan-
gieren das Gebiet entlang der siidwestlichen Grenze, Umspannwerk
unmittelbar stidostlich angrenzend

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts stark eingeschrankt, Ziel: Verbes-
serung der Leistungsfahigkeit

Karte 1l Landschaftsbild: Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit
durch Umspannwerk im naheren raumlichen Umfeld

Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
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ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung

1 | LY 'enleig i J \'\ A S E - 4
|

Auszug aus dem rechtswirksamen FNP: Darstellung des Suchraums etwa zu gleichen Antei-
len als Wohnbauflache und Flache fiir Versorgungsanlagen (Elektrizitat). Die Wohnbaufla-
chen setzen sich nach Nordwesten, Norden und Nordosten weiter fort. Die Versorgungsfla-
che ist Teil der Betriebsflache des sudoéstlich gelegenen Umspannwerks. Westlich, stidwest-
lich und sidlich des Suchraums sind landwirtschaftliche Flachen dargestellt.

Im 6stlichen Teil des Suchraums, welcher als ,Versorgungsflache" dargestellt ist, sind zwei
Hauptversorgungsleitungen dargestellt, von denen eine (20 kV-Stromleitung) den Suchraum
im &uRersten Suden durchlauft und die andere (60 kV-Stromleitung) in Richtung Norden ver-
lauft, innerhalb des Suchraums aber nur liickenhaft dargestellt ist.
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Bebauungsplan Nr. 39 ,Breslauer StraRe”

Der Bebauungsplan grenzt nordwestlich an den Suchraum an. Er erlangte am 09.04.1969
Rechtskraft.

Fur die an den Suchraum angrenzenden Flachen wird ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist festgesetzt mit einer Grundflachenzahl von
0,3 und einer Geschossflachenzahl 0,4. Es ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig und die of-
fene Bauweise ist festgesetzt. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende lberbaubare
Grundstlcksflachen (stralRenorientiert Bauzonen) definiert.

TR A Tl
ML f!i.;‘:“
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Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 39
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Bebauungsplan Nr. 17 ,Siidlich des Birkenweges"

Der Bebauungsplan bezieht den nordwestlichen Teil des Suchraums ein. Er erlangte
Rechtskraft am 07.08.1976 und liegt seit Februar 1986 in der Fassung der 2. Anderung vor.

Der Suchraum sowie dessen unmittelbar nérdlich / nordwestlich angrenzenden Flachen sind
als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt. Fir das Mal3 der baulichen Nutzung ist jeweils
festgesetzt: Grundflachenzahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,4, ein Vollgeschoss zulassig.
Uberdies ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Mindestgrundstlicksgréf3e betragt 600 m2. Durch Baugrenzen werden zusammenhan-
gende Uberbaubare Grundstiicksflachen (Bauzonen) definiert.

Im auBersten Norden des Suchraums ist durch den Bebauungsplan eine Grinflache der
Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzt. Hieran norddstlich anschlieBend ist ein reines
Wohngebiet mit einer hdheren stadtebaulichen Dichte festgesetzte (Grundflachenzahl 0,4,
Geschossflachenzahl 0,8, Zweigeschossigkeit zwingend festgesetzt). In jenem Bereich sind
keine zusammenhangenden Bauzonen, sondern einzelne ,Baufenster” festgesetzt. Auch in
diesem Bereich gilt die MindestgrundstiicksgréRe von 600 mz2,

Der Suchraum wird nach Sidwesten und Nordwesten hin durch grof3ziigig festgesetzte
StraRenverkehrsflache eingefasst.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 17

Der Bebauungsplan Nr. 17 hat bislang zwei formliche Anderungen erfahren. Wahrend die 2.
Anderung aufgrund der raumlichen Entfernung fiir den Suchraum keine Relevanz entfaltet,
greift die 1. Anderung einen Bereich auf, der in dem norddstlich an den Suchraum angren-
zenden Bereich gelegen ist.

Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 17 aus dem Jahre 1978 ist die Uberfiihrung
einer im ,Ursprungsplan” explizit als Bereich fur Garagen festgesetzten Flache in eine der
stadtebaulichen Ordnung entsprechend Uberbaubaren Flache.

Festgesetzt ist: allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie ei-
ner abgestuften Zulassigkeit der maximalen zulassigen Anzahl von Vollgeschossen. Die Ge-
schossflachenzahl ist - abgestimmt auf die Bereich mit der unterschiedlichen Anzahl zulassi-
ger Vollgeschosse - mit 0,5 (flir 1-geschossige Bauweise) bzw. 0,8 (fiir 2-Geschossige Bau-
weise) festgesetzt.

Amsstanmran



Seite 57

Mittels Baugrenzen wird fur den Anderungsbereich eine groRziigige Bauzone festgesetzt.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 17, 1. Anderung

Restriktionen
Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine festgestellten Schutzobjekte
Sonst. Schutzgebiete / -objekte: keine

Wald: Suddostlich angrenzend auf dem EWE Gelande
befindet sich ein Geholzbestand, der vermutlich
als Wald im Sinne des NWaldLG anzusehen ist

Leitungstrassen: nicht tberbaubare unterirdische 20-kV-Elektro-
leitung im sudlichen Randbereich vorhanden
(im FNP dargestellte 60 kV-Leitung nicht mehr

vorhanden)
Bodenverhaltnisse: Podsol
Altlasten: keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente
Immissionsschutz: potenzielle Schallemissionen durch technische

Einrichtungen des stiddstlich gelegenen Um-
spannwerks Engeo
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Stadtebauliche Kriterien
Raumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz:
Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:
Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:
Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:
Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

Optimale Anbindung an sudliche Kernstadt

Einbindung in 6rtliches Wegenetz tber Alter
Kirchweg gut umsetzbar, Moorweg und Am
Tweitenfeld nicht leistungsfahig (Ausbau not-
wendig)

Anbindung an stdliche Kernstadt optimal

gut

zentrale Schuleinrichtungen sehr gut erreichbar
zentrale Sporteinrichtungen sehr gut erreichbar
mafig bis gut

teilweise Pioniergeholze mit Waldklima, Ru-
deralstrukturen in Entstehung

g

El ]

A

Abgrenzungsvorschlag
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Fachliche Empfehlung Flache Nr. 8
Sehr gut in den Siedlungszusammenhang integrierte Lage.

Sehr gute Eignung fir Wohnbauflachen bei sorgfaltiger Vermeidung potenzieller Immissi-
onskonflikte mit angrenzend ausgetibter Gewerbenutzung / Umspannwerk.

Von den 1,79 ha Gesamtflache ware (unter Einhaltung eines adaquaten Emissionsschutz-
abstandes) etwa 1,2 ha als bebaubare Flache ausweisbar, von denen bislang ca. 0,8 ha im
FNP als Wohnbauflache dargestellt sind.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Bei Verzicht auf den derzeit festgesetzten Spielplatz /Umwidmung als Wohnbauflache ca.
0,96 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6ffentliche Flachen). Uber-
schlagig angenommene Grundstiicksgréf3en ab 500 m2 sowie 2 Wohnungen pro Wohn-
haus unterstellt: ca. 38 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:

Bestehendes Baurecht auf ca. 0,5 ha durch rechtswirksamen B-Plan (kein Ausgleich
notwendig).

Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 0,1 ha, Ausgleich Boden
1:0,5 entspricht 0,05 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung auf ca. 0,7 ha neu hinzukommenden Wohngebiets-
flachen 60 % entspricht 0,42 ha, Ausgleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 0,21 ha Ausgleichs-
bedarf

In Summe knapp 0,26 ha Ausgleichsbedarf flir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Umsetzbare (noch nicht festgesetzte) Flache, Ansatz 1 : 1 entspricht ca. 0,7 ha Aus-
gleichsbedarf

Ausgleich fir Wald: sofern Pioniergehdlze als ,Wald im Sinne des NWaldLG" anzuspre-
chen sind gesonderter Ausgleich erforderlich. Vertiefte Betrachtung notwendig.

Ausgleichsbedarf ca. 1 ha zzgl. ggf. Ersatzaufforstung

Der im FNP als Wohnbauflache dargestellte Bereich sollte um einen emissionstechnisch
nicht kritischen Bereich erweitert werden. Zur Umsetzung als Wohnbauflache - bei Beriick-
sichtigung der verkehrlichen Erschlie3ung - sehr gut geeignet.
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49

Flache Nr. 9 ,Vorder Feld Nord“

Kurzbeschreibung
Aktuelle Nutzung:
GroRe:

Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung
ca. 22,63 ha

Freilandbereich 6stlich der Kernstadt am Rand der Stadterweiterung
Ost, von der Kernstadt durch die Oste-Niederung getrennt.

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache”, regional bedeut-
samer Rad-Wanderweg tangiert an der nordlichen Grenze

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: berwiegend Siedlungsbe-
reich, Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts eingeschrankt, Ziel: Er-
haltung / Verbesserung der Leistungsfahigkeit; nordlicher Teilbereich
mesophiles / sonstiges Grunland, Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
halts maRig eingeschrankt, Ziel: Erhaltung / Verbesserung der Leis-
tungsfahigkeit

Karte Il Landschaftsbild: keine Aussagen
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Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: westlich angrenzend ist
ein bestehendes LSG dargestellt (LSG 97)

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume);

Erhalt des innerértlichen Freiraumes, Férderung naturnaher Elemente

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung

.;::::o-f"“_'-
¢ EMTWICKLUNG
TVON

WALD

Auszug aus dem rechtswirksamen FNP:

Darstellung des Suchraums vorwiegend als Wohnbauflache sowie teilweise als ,Flache fur
MaRnahmen fir zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* mit
der Zielformulierung ,Entwicklung von Wald".

Der Suchraum wird nach Nordwesten hin eingegrenzt durch eine StralRenverkehrsflache, in
deren Anschluss sich Gewerbeflachendarstellungen (im auf3ersten Norden) und Wohnbau-
flachendarstellungen befinden. Nach Westen hin finden sich ,Flachen fur Wald“, welche teil-
weise als ,Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrecht* als Landschaftsschutzgebiet ge-
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kennzeichnet sind und in deren Anschluss sich weitere grof3flachige Wohnbaufachendarstel-
lungen befinden. Nach Siden und Osten hin wird der Suchraum durch lineare Griinlandfla-
chendarstellungen (Zweckbestimmung Eingrinung zur freien Landschaft / Griinverbindung)
begrenzt, wobei im weiteren stdlichen Anschluss weitere Wohnbauflachen dargestellt sind,
wahrend im weiteren dstlichen Anschluss Flachen fur die Landwirtschaft liegen, die den
Ubergang in die freie (Kultur-)Landschaft markieren.

Bebauungsplan Nr. 3 ,Zevener StralRe / Trift"

Der Bebauungsplan grenzt westlich an den Suchraum an. Er wurde am 28.03.1984 geneh-
migt und liegt seit dem 07.07.1999 in der rechtswirksamen Fassung der 2. Anderung vor.

In dem urspriinglichen Bebauungsplan wurden allgemeine und reine Wohngebiete (WA /
WR) festgesetzt. Zusatzlich wurden strukturierende Festsetzungen zur Griinordnung sowie
zur Oberflachenentwasserung (Regenriickhaltebecken) festgesetzt. Die Festsetzungen zum
MaR der baulichen Nutzung sehen eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,5 vor, wobei maximal ein Vollgeschoss zuldssig ist und nur Einzel- und Dop-
pelhduser entstehen diirfen. In den reinen Wohngebieten dirfen nur 2 Wohnungen pro Ge-
baude errichtet werden. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende (berbaubare
Grundstlcksflachen (Bauzonen) definiert, aul3erhalb derer Nebenanlagen nicht zulassig
sind. Die Oberkante der Erdgeschossfulibodenhéhe der Gebaude ist mit mind. 0,3 m und
max. 0,5 m Uber Fahrbahnoberkante festgesetzt.

ES Vi~
Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 3
Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 war die Festsetzung der ErschlieRungs-

stra3en, welche bis dahin lediglich als Straenverkehrsflachen festgesetzt waren, als ,Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich®.
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Gegenstand der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 war die Festsetzsetzung einer
maximal zuldssigen Anzahl von 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. 1 Wohnung pro Doppel-
haushalfte auf verschiedenen, Giber das gesamte Plangebiet verteilten Grundstiicken.

Bebauungsplan Nr. 80 ,Voérder Feld — Sid ¢

Der Bebauungsplan grenzt sudlich an den Suchraum an. Er wurde am 27.02.1998 rechts-
wirksam und liegt seit dem 03.03.2000 in der rechtswirksamen Fassung der 2. Anderung
vor.

In dem urspriinglichen Bebauungsplan wurden vornehmlich allgemeine Wohngebiete (WA)
sowie strukturierende Grinlandflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Das Mal3 der baulichen Nutzung ist gestaffelt festgesetzt. So weisen
die der Kernstadt zugewandten Bereiche eine Grundflachenzahl von 0,4 und die nach Osten
(zur freien Landschaft) ausgerichteten Bereiche eine Grundflachenzahl von 0,3 auf. Die
Bauweise ist Uiberwiegend als offene Bauweise mit maximal einem Vollgeschoss festgesetzt,
wobei zumeist ausschlielich Einzelhduser mit maximal 2 Wohnungen pro Wohngebaude
zulassig sind. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende Uberbaubare Grundstiicks-
flachen (stralRenorientiert Bauzonen) definiert. Parallel zur sidlich verlaufenden Harsefelder
StralBe (L 123) wurden zudem Festsetzungen zum Schallschutz getroffen. Mittels 6rtlicher
Bauvorschrift wurden eine Mindest-Dachneigung von 30 Grad sowie eine Gebaude-
Sockelhdhe (Oberkante Erdgeschossfu3boden) von mind. 0,2 m und max. 0,4 m Uber Fahr-
bahnoberkante festgesetzt.
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Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 80 (nérdlicher Teilbe  reich)

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 wurden die Bereiche, in denen
eine bis zu 2-geschossige Bauweise zuladssig ist, raumlich weiter reduziert und untergeord-
nete Anderungen in Bezug auf die ErschlieRung eines Baugrundstiicks im sudostlichen Be-
reich vorgenommen.
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Auf dew Bremeevdrder Felde

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 80, 1. Anderung
Auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 80 beinhaltete die Reduzierung jener Be-
reiche, in denen eine bis zu 2-geschossige Bauweise zuléssig ist sowie eine Anpassung der
ErschlieBung einzelner Baugrundstick (im westlichen Bereich des Bebauungsplans).
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Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 80, 2. Anderung
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Bebauungsplan Nr. 87 ,Voérder Feld — Sad II*

Der Bebauungsplan grenzt siidwestlich an den Suchraum an und bildet den stadtebaulichen
Lickenschluss zwischen den Bebauungsplanen Nr. 3 ,Zevener Stral3e / Trift* und Nr. 80
.Vorder Feld — Sud 1“. Er wurde am 03.03.2000 rechtswirksam.

In dem Bebauungsplan wurden vornehmlich allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Zur
LTrift" als geschitzten Landschaftsbestandteil und zur offenen Landschaft hin wurden
Pflanzflachen bzw. Flachen fir MalRnahmen zu Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt. Das Maf3 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch eine
differenzierte Festsetzung der Grundflachenzahl (0,3 im westlichen, 0,4 im &stlichen Be-
reich). Auch die Geschossflachenzahl sowie die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ist diffe-
renziert festgesetzt, wobei weit Gberwiegend nur ein Vollgeschoss und auf einzelnen, an der
zentralen ErschlieBungsstral3e gelegenen Flachen zwei Vollgeschosse bei einer Geschoss-
flachenzahl von 0,6 zulassig sind. Die Uberschreitung der Geschossflachenzahl wurde auf
max. 0,2 bei Mittelhdusern beschrankt. Die Bauweise ist im gesamten Plangebiet als offene
Bauweise festgesetzt, wobei in den Bereichen mit einer GRZ von 0,3 ausschlieRlich Einzel-
hauser und in dem der Harsefelder StraBe zugewandten Bereich WA 1 auch Doppelhauser
zulassig sind. In jenen Bereichen, in denen nur ein Vollgeschoss zuldssig ist, diirfen zudem
nur 2 Wohnungen pro Wohngebaude bzw. nur eine Wohnung pro Doppelhaushalfte entste-
hen. Durch Baugrenzen werden zusammenhangende (berbaubare Grundstiicksflachen
(straBenorientiert Bauzonen) definiert, wobei Nebenanlagen entlang der ErschlieRungsstra-
Ben nur innerhalb dieser Bauzonen zulassig sind. Parallel zur stdlich verlaufenden Harse-
felder StraRe (L 123) wurden zudem Festsetzungen zum Schallschutz getroffen.

Mittels ortlicher Bauvorschrift wurden eine Mindest-Dachneigung von 30 Grad sowie eine
Gebaude-Sockelhoéhe (Oberkante Erdgeschossfulboden) von mind. 0,2 m und max. 0,6 m
Uber Fahrbahnoberkante festgesetzt.
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Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 87
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Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: LSG-ROW 97 (Landschaftsteil ,Triften am Vor-

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:
Leitungstrassen:

Bodenverhéltnisse:

Altlasten:

Immissionsschutz:

Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

der Feld")

keine

westlich / stidwestlich angrenzend
Richtfunktrasse tangiert

Gley-Podsol, GW-Stand 70 bis 160 cm u. GOK,
Pseudogley-Podsol

keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Gewerbe nordlich angrenzend an der Stral3e
Trift vorhanden

durch Osteniederung von der Kernstadt ge-
trennt

Einbindung in értliches Wegenetz tiber Walk-
mihlenstraRe umsetzbar, Leistungsfahigkeit
eingeschrankt

Anbindung an Kernstadt maRig, offene Land-
schaft gut erreichbar

Erreichbarkeit Bahnhof schlecht, Busliniennetz
vorhanden, aber sehr geringe Taktung

mafig bis schlecht
mafig bis schlecht

Discounter im Bereich der Stadterweiterung
West vorhanden

bei hinreichender Beriicksichtigung des LSG 97
und Abstandwahrung zu Waldflachen gering
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Abgrenzungsvorschlag

Fachliche Empfehlung Flache Nr. 9

Klassische, vom zentralen Siedlungsbereich mit seinen Versorgungs-, Bildungs- und sonsti-
gen Einrichtungen durch die Osteniederung deutlich abgetrennte Stadterweiterungslage. Im
FNP bereits als Wohnbauflache dargestellt. Aufgrund mangelnder Verfligbarkeit und Bedeu-
tung fir die Landwirtschaft seit langem nicht umgesetzt.

Von den 22,3 ha Gesamtflache waren gemaf FNP-Darstellung ca. 1,9 ha als Wald zu entwi-
ckeln. Hierdurch wiirde ein Schutzabstand zur Vermeidung von Emissionen mit dem nérdlich
gelegenen Gewerbe geschaffen.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 16,32 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6f-
fentliche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgréRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 650 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache
abzgl. Waldentwicklungsflache (20,4 ha), Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 1,53 ha
Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht ca. 9,78 ha, Aus-
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gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 4,89 ha Ausgleichsbedarf
In Summe ca. 6,42 ha Ausgleichsbedarf fir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:
Kein Ausgleichsbedarf bei intensiver Bewirtschaftung
Ausgleichsbedarf in Summe ca. 6,42 ha

Aufgrund der der Randlage zur Kernstadt und der Bedeutung der zusammenhangenden
Ackerflachen fur die landwirtschaftliche Produktion sollte die Wohnbauflache ,Vorder Feld
Nord“ aus dem FNP entfallen oder deutlich reduziert werden. Im Falle einer Reduktion der
Flachen ware die Umsetzung eines ,Siedlungsstreifens” entlang der WalkmihlenstraRe und
der Trift denkbar, wobei einzuhaltende Waldabstéande und potenzielle Immissionskonflikte
mit vorhandenem produzierenden Gewerbe dem eher entgegenstehen. Riick-Uberfiihrung in
eine Darstellung als Flache fir die Landwirtschaft ist zu praferieren.
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4.10

Flache Nr. 10 ,WaldstraBe / Am Hang"

Kurzbeschreibung
Aktuelle Nutzung:
GroRe:

Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

Uberwiegend landwirtschatftliche, teilweise forstwirtschaftliche Nutzung
ca. 13,33 ha

Stadterweiterungsflache noérdlich der Kernstadt mit Ansétzen eigener
Versorgungsstrukturen, raumlich abgesetzt, Erganzung einer dort be-
reits vorhandenen, in sich geschlossenen Struktur, im Ubergangsbe-
reich zu weitgehend unzerschnittenen Freilandbereichen

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache", Vorsorgegebiet fir
Erholung im 6stlichen Anschluss, Vorsorgegebiet fur Natur und Land-
schaft, im norddstlichen Anschluss

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts eingeschrénkt, Ziel: Erhaltung /
Verbesserung der Leistungsfahigkeit

Karte Il Landschaftsbild: Beeintrachtigung der Erlebniswirksamkeit
durch nach BImSchG genehmigungspflichtige Anlage im néheren
raumlichen Umfeld
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Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen fur das
Plangebiet, dstlich angrenzend ist ein bestehendes kleinflachiges LSG
dargestellt (LSG 97)

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP:

Der Suchraum ist — ebenso wie die durch ihn umschlossenen westlich gelegenen Siedlungs-
flachen — als Wohnbauflache dargestellt. Er wird in den der bestehenden Siedlungsflache
abgewandten Bereichen eingefasst von linearen Griunlandflachendarstellungen der Zweck-
bestimmung ,Eingrinung zur freien Landschaft”. Jenseits dieser Grunlandflachendarstellun-
gen schlieen sich zusammenhéangende Flachen fir die Landwirtschaft an. Der nérdliche
Bereich des Suchraums wird (ebenso wie der bestehende Siedlungsbereich) von einer Um-
grenzung ,Schutzgebiete mit wasserrechtlichen Festsetzungen* (Wasserschutzgebiet /
Schutzzone) Uberlagert. Der o6stliche Teilbereich des Suchraums wird von einer Richt-
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funkstrecke Uberlagert, im aul3ersten Siiden grenzt der Suchraum an bestehende Griinland-
flachendarstellungen der Zweckbestimmung ,Friedhof‘. Unmittelbar nérdlich an diese Fried-
hofsflachen angrenzend ist eine Flache fir Gemeinbedarf der Zweckbestimmung ,Sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” verzeichnet. Im duf3ersten Nordwesten wird
der Suchraum durch die Kennzeichnung einer Elektro-Leitungstrasse (60 kV) tangiert.

Bebauungsplan Nr. 30 ,Hinter dem Neuen Feld"

Der Bebauungsplan grenzt westlich an den Suchraum an. Er wurde in seiner Ursprungsfas-
sung am 08.09.1971 genehmigt und liegt seit dem 01.12.1997 in der rechtswirksamen Fas-
sung der 4. Anderung vor.

Der Ursprungsplan wurde im Rahmen der 1. Anderung vollstandig tiberplant. Es sind weit-
gehend allgemeine Wohngebiete festgesetzt, welche hinsichtlich des Mal3es der baulichen
Nutzung stark untergliedert sind. Dem Grundsatz nach wird eine Staffelung vorgenommen,
welche im zentralen Bereich des Bebauungsplans hdhere bauliche Dichten zulasst und teil-
weise auch zwingend vorgibt (insbesondere hinsichtlich der Geschossigkeit). Wahrend im
verdichteten, zentralen Bereich eine geschlossene Bauweise festgesetzt ist, weisen die
sonstigen Bereiche eine offene Bauweise auf, die mit zunehmender Entfernung vom zentra-
len Bereich in Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl deutlich abnehmen und so eine
,hach auBen hin“ aufgelockerte Baustruktur bedingen. Zuséatzlich zu den Wohngebieten
werden verschiedene Gemeinbedarfsflachen (kirchliche Einrichtungen bzw. Seniorenzent-
rum), Spielplatzflachen und Bereiche fiir den ruhenden Verkehr (Gemeinschaftsgaragen
bzw. -parkplatze) festgesetzt. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen bilden zusammenhan-
gende Bauzonen.
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Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 30, 1. Anderung (Plan  nicht genordet)
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Wihrend im Zuge der 2. Anderung des Bebauungsplanes lediglich eine fiir die vorliegende
Untersuchung irrelevante Anderung der ErschlieBungsanlagen im zentralen Bereich durch-
gefiihrt wurde, hatten die 3. und 4. Anderung des B-Plans Nr. 30 jeweils eine moderate An-
hebung der stadtebaulichen Nutzbarkeit am nérdlichen Rand des B-Planes zum Inhalt. So
wurde fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung die Zahl der maximal zulassigen Vollge-
schosse von 1 auf 2 angehoben und im Geltungsbereich der 4. Anderung ein ehemals fiir
Gemeinschaftsstellplatze festgesetzter Bereich als fir Wohnnutzung Giberbaubar festgesetzt.

AP i,

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 30, 3. Anderung

Stadt Bremervorde
Bebauungsplan Nr. 30

"Hinter dem MNeuen Feld”

lpalang o

4. Anderung

ﬁnder‘ungsh!reial_ .

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 30, 4. Anderung
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Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: keine

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:

Leitungstrassen:
Bodenverhéltnisse:

Altlasten:

Immissionsschutz:

Stadtebauliche Kriterien

Raumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fu3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

keine

kleine Waldflache im Norden der Flache
Richtfunktrasse

Podsol

keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Landwirtschaftliche Immissionen im nordlichen
Bereich nicht auszuschlieRen

Fortsetzung einer Stadterweiterungsflache
(,Zwiebelschale®), klare Trennung von der
Kernstadt durch Birgerpark und Friedhof

Anbindung an K 105 (WaldstraR3e) teils Giber
bestehendes StraRennetz moglich, teils Ausbau
ndtig

Anbindung an Kernstadt maRig bis gut, offene
Landschaft gut erreichbar

straRengebundener OPNV gut

zentrale Schuleinrichtungen eingeschrénkt er-
reichbar

zentrale Sporteinrichtungen eingeschrankt er-
reichbar, Burgerpark und Vorder See gut er-
reichbar

eigene Strukturen im Ansatz vorhanden, Er-
reichbarkeit ,Versorgungsachse B 74" gut

keine herausragende Empfindlichkeit, teilweise
Einschrankung des Landschaftsbildes / Aul3en-
bereich
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Abgrenzungsvorschlag

Fachliche Empfehlung Flache Nr. 10

Klassische, vom zentralen Siedlungsbereich mit seinen Versorgungs-, Bildungs- und sonsti-
gen Einrichtungen durch Birgerpark und Friedhof deutlich abgetrennte Stadterweiterungs-
flache mit ansatzweisen eigenen Versorgungs- und sonstigen Infrastruktureinrichtungen. Im
FNP bereits als Wohnbauflache dargestellt. Aufgrund mangelnder Verfligbarkeit und Bedeu-
tung fir die Landwirtschaft seit langem nicht umgesetzt. OPNV-Anbindung gegeben, raumli-
che Nahe / gute Anbindung an Naherholungsgebiete (Blurgerpark, Vorder See).

Die 12,6 ha Gesamtflache waren — bei ,Verlagerung“ des kleinteiligen Waldbestandes im
ndrdlichen Bereich und unter Abzug von etwa 1,1 ha fir die Herstellung einer Eingriinung
zur offenen Landschaft — stadtebaulich nutzbar (ca. 11,5 ha).

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 9,2 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6ffent-
liche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgroRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 360 Wohneinheiten insgesamt.
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Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache,
Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 0,86 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht 5,52 ha, Aus-
gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 2,76 ha Ausgleichsbedarf

In Summe knapp 3,62 ha Ausgleichsbedarf fiir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Teilflachen kompensationserheblich, unterstellt 1 ha, Ansatz 1 : 1 entspricht 1 ha Aus-
gleichsbedarf

Ausgleichsbedarf in Summe ca. 4,6 ha

Aufgrund der Randlage zur Kernstadt sollte die Flache Nr. 10 nur teilweise als Wohnbaufla-
chendarstellung im Flachennutzungsplan verbleiben. Im Bereich der nordlich gelegenen und
intensiv genutzten landwirtschaftlichen Nutzflachen sollte eine deutliche Reduzierung der
Wohnbauflachendarstellung erfolgen.

Am noérdlichen Rand des Siedlungsbereiches sollte lediglich entlang der Waldstra3e eine
Darstellung zur Realisierung einer einzeiligen Wohnbebauung im FNP verbleiben, wobei ein
hinreichender Abstand zu dem Gehdélzbestand eingehalten werden sollte. Es ergibt sich
hierdurch eine Straf3enrandbebauung. Bei einer angenommenen Grundstiickstiefe von ca.
25 m waren in diesem Fall etwa 10 Baugrundstiicke mit ca. 20 Wohneinheiten realisierbar.

Die nach Osten und Sudosten orientierten Teilflachen sollten aufgrund ihrer besonderen La-
gegunst (unmittelbare Anbindung das Naherholungsgebiet Vérder See) ebenfalls im Fla-
chennutzungsplan verbleiben. In diesem Bereich ware (bei einer Flache von etwa 4,5 ha)
rechnerisch die Realisierung von etwa 140 Wohneinheiten moglich.
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411

Flache Nr. 11 ,Rahlandsweg /Balbeck"”

Kurzbeschreibung

Aktuelle Nutzung:

Grol3e:
Lage im Stadtgebiet:

Planungsvorgaben
RROP:

LRP:

kleinteilige Nutzungsstruktur, teilweise Grunlandnutzung, Naherho-
lungsfunktion

ca. 55 ha

Stadterweiterungsflache am Nordrand der Kernstadt, raumlich optimal
eingebunden zwischen Versorgungsstrukturen und Naherholungsbe-
reichen

Darstellung als ,im FNP ausgewiesene Bauflache", Vorsorgegebiet fir
Erholung im Nordosten gelegen, der dstlich gelegene Bereich Vorder
See ist als ,Vorranggebiet fur Erholung mit starker Inanspruchnahme
durch die Bevélkerung” sowie als ,Regional bedeutsame Sportanlage
Wassersport" gekennzeichnet.

Karte | Arten und Lebensgemeinschaften: Siedlungsbereich, Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushalts eingeschrénkt, Ziel: Erhaltung /
Verbesserung der Leistungsfahigkeit

Karte Il Landschaftsbild: keine Aussagen
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Karte 11l Schutzgebiete und Schutzobjekte: keine Aussagen fur das
Plangebiet, Bereich Vorder See gekennzeichnet als ,,Gebiet, das die
Voraussetzungen fur ein Landschaftsschutzgebiet gemaRl § 26 NNatG
erfullt”.

Karte IV Anforderungen an Natur und Landschaft: allgemeine Anfor-
derungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe (von Bebauung auszu-
nehmen sind Bereiche mit hoher / sehr hoher Bedeutung flir Arten
und Lebensgemeinschaften, fir das Landschaftserleben bedeutsame
Bereiche, fur Klimaausgleich, Bodenschutz, Wasserhaushalt beson-
ders bedeutsame Bereiche, Waldabstandsflachen, Uberschwem-
mungsflachen, bedeutende innerdrtliche Freirdume)

Bauleitplanung / sonstige Satzungen

Flachennutzungsplan / vorbereitende Bauleitplanung
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Auszug aus dem rechtswirksamen FNP:

Der Suchraum ist als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Sud-
lich sowie nordwestlich schlieBen groRRflachige Wohnbauflachendarstellungen an, in sid- /
sudwestlicher Richtung befinden sich weitlaufige Darstellungen gemischter Bauflachen. Im
ndrdlichen Anschluss setzt sich die Griinflachendarstellung in Teilen fort, zudem ist dort eine
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Veranstaltungsplatz, kulturelle Zwecke, Gast-
ronomie, Naturschutzzentrum* vorhanden.

Eine kleinteilige angrenzende Flache ist als ,Flache fur den Gemeinbedarf‘ mit der Zweck-
bestimmung ,Kirchen oder kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® dar-
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gestellt. Der Suchraum wird zentral in Nord-Siid-Richtung von einer Richtfunkstrecke tber-
lagert.

Bebauungsplan Nr. 31 ,Alte Strale / Dammstral3e”

Der Bebauungsplan grenzt siidwestlich an den Suchraum an. Er liegt seit dem 18.08.1976 in
der rechtswirksamen Fassung der 2. Anderung vor.

Der Ursprungsplan wurde im Rahmen der 2. Anderung vollstandig tiberplant. Es sind weit-
gehend Mischgebiete und Kerngebiete festgesetzt, nur in Teilen finden sich auch einzelne
Allgemeine Wohngebiete. Der Bebauungsplan weist eine klare Gliederung hinsichtlich des
MalRes der baulichen Nutzung auf. Diese sieht eine hohe bauliche Ausnutzung in den zent-
ralen Siedlungsbereichen der Kernstadt vor, welche in den weiter vom Stadtkern liegenden
Bereichen sukzessive zurickgenommen wird. Der raumlichen Nahe zum Stadtkern entspre-
chend ist der an den Suchraum angrenzende Bereich (nérdlich der Einmiindung des Rahl-
andsweg in die Neue StralRe) zwar nicht als Kerngebiet, sondern als Mischgebiet festge-
setzt, weist aber mit einer zuldssigen Zwei- bis Dreigeschossigkeit sowie eine geschlosse-
nen Bauweise noch immer recht hohe bauliche Ausnutzungsziffern auf. Die Grundflachen-
zahl betragt in diesem Bereich 0,4. Die Uberbaubare Grundsticksflache bildet dabei eine
umfangreiche zusammenhangende Bauzone.
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Bebauungsplan Nr. 40 ,Zwischen Rahlandsweg und verlangerter Feldstrale"

Der Bebauungsplan Nr. 40 Uberlagert den Suchraum zu erheblichen Teilen und erstreckt
sich nach Norden und Suden Uber diesen hinaus. Er wurde in seiner Ursprungsfassung am
16.01.1970 genehmigt und liegt seit dem 30.06.1978 in der rechtswirksamen Fassung der 2.
Anderung vor.

Der Ursprungsplan trifft fir die bereits seinerzeit vorhandene StralRenrandbebauung nérdlich
des Rahlandweges eine Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet mit einer offenen Bauwei-
se, maximal zwei Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von 0,4. In Anlehnung an die
Bestandsbebauung wurde eine Bauzone mit einer Tiefe von 33 m entlang der Straf3e Rahl-
andsweg festgesetzt. Neben den StralRenverkehrsflachen (fiir die StraBenrdume des Rahl-
andsweg, des Huddelberg und der Bleiche) wurden in sidlicher und 6stlicher Ausdehnung
weitere allgemeine Wohnbauflachen sowie eine kleinteilige Flache fur die Landwirtschaft
festgesetzt. Die Balbeck wurde in ihrem damals noch gegebenen Verlauf als ,Wasserflache”
festgesetzt. Einen erheblichen Flachenanteil nimmt insbesondere eine Gemeinbedarfsflache
der Zweckbestimmung ,Schule* ein, welche samtliche Uberplante Flachen westliche der
Bleiche und nérdlich der Bebauung am Rahlandsweg einnimmt.

Die bisherigen Anderungsverfahren haben keine fiir den Suchraum relevanten Anderungen
mit sich gebracht.

Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 40
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Bebauungsplan Nr. 51 ,Zwischen Feldstrale und Balbeck"

Der Bebauungsplan Nr. 51 grenzt nordwestlich an den Suchraum an und erstreckt sich in
Teilen in diesen hinein. Er wurde in seiner Ursprungsfassung am 11.03.1977 genehmigt und
liegt seit dem 23.03.2002 in der rechtswirksamen Fassung der 2. Anderung vor.

Der Ursprungsplan trifft fr einen Bereich unmittelbar nérdlich der Balbeck eine Festsetzung
als Reines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise, innerhalb derer nur Einzel- und Doppel-
hauser errichtet werden dirfen, maximal ein Vollgeschoss realisiert werden darf und eine
Grundflachenzahl von 0,4 zu beriicksichtigen ist. Die festgesetzten Baugrenzen bilden stra-
Benorientierte, zusammenhangende Bauzonen. Ebenfalls unmittelbar nérdlich der Balbeck
ist zudem eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* festge-
setzt.

Das ErschlieBungskonzept fir das durch den Bebauungsplan Nr. 51 planungsrechtlich er-
maoglichte Wohnquartier zeichnet sich neben den Verkehrsflachen fir den motorisierten Ver-
kehr durch ein Wegenetz fir den nicht motorisierten Verkehr aus, welches nicht nur die Er-
lebbarkeit der Balbeck ermdéglicht, sondern auch eine Wege- (und Leitungs-) -verbindung
nach Siden unmittelbar durch den Suchraum bis zum Rahlandsweg erméglicht.

Die bisherigen Anderungsverfahren haben keine fiir den Suchraum relevanten Anderungen
mit sich gebracht.
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Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 51
Restriktionen

Schutzgebiete / -objekte des Naturschutzes: aufgrund der Gehdlzbestande ist das Vorkom-

Sonst. Schutzgebiete / -objekte:
Wald:

Leitungstrassen:
Bodenverhaltnisse:
Altlasten:

Immissionsschutz:

Stadtebauliche Kriterien

Réaumliche Lage zum Stadtkern:

Verkehrliche Erschlie3ung:

Erreichbarkeit Fuf3- und Radwegenetz:

Erreichbarkeit Bahnhof / Bushaltestellen:

Erreichbarkeit Bildungseinrichtungen:

Erreichbarkeit Freizeiteinrichtungen:

Erreichbarkeit Versorgungseinrichtungen:

Okologische Empfindlichkeit:

men besonders geschiitzter Arten (Vogel, Fle-
derméause) zu vermuten; gesonderte Betrach-
tung / Kartierung notwendig

keine

geschlossene Baumbesténde in erheblichen
Teilen des Suchraums

Richtfunktrasse
Podsol
keine Altlasten bzw. Verdachtsmomente

Einwirkungen durch Bundesstral3e in Teilberei-
chen maoglich

Integrierte Lage zwischen nérdlicher Kernstadt
und Naherholungsflachen

direkte Anbindung fiir den motorisierten Ver-
kehr an Rahlandsweg nur eingeschréankt még-
lich, Ausbau nétig / alternativ Anbindung an
.Bleiche"

Anbindung an Kernstadt sehr gut, offene Land-
schaft sehr gut erreichbar

straRengebundener OPNV gut

zentrale Schuleinrichtungen eingeschrénkt er-
reichbar

zentrale Sporteinrichtungen eingeschrénkt er-
reichbar, Burgerpark und Vorder See optimal
erreichbar

Erreichbarkeit ,Versorgungsachse B 74" sehr
gut, Erreichbarkeit Zentrum gut

hohe Empfindlichkeit aufgrund reich strukturier-
ter Flache: Baumbestande, kleinteilige Wiesen-
/Weideflachen, Vorkommen geschutzter Arten
vermutet (Vogel, Flederméause)
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Fachliche Empfehlung Flache Nr. 11

Sehr gut in den Siedlungszusammenhang integrierte Lage. Aufgrund der gegebenen Struk-
tur (kleinteilige Griinstrukturen in ,Streubesitz) problematisch in der stadtebaulichen Umset-
zung.

Die Entlastungsfunktion des Niederungsbereiches der Balbeck fiir die Innenstadt wurde be-
reits im Zuge der Erstellung des Landschaftsplans Bremervorde (1991) herausgearbeitet.
Die entsprechende Zielkonzeption stellte seinerzeit darauf ab, dass der Innenstadtbereich
Bremervordes aufgrund der dichten Bebauung, der Freiflachenversiegelungen und des ho-
hen Verkehrsaufkommens einen besonderen Bedarf an unversiegelten und landschaftstypi-
schen Elementen im nahen Umfeld der Innenstadt auslést. Dementsprechend wurde als Ziel
nicht nur die zwischenzeitlich vollzogene Renaturierung der Balbeck formuliert, sondern
auch der Schutz unversiegelter Flachen, der Erhalt und die Entwicklung von Gérten mit na-
turnahen Strukturen. Die somit dokumentierte Bedeutung des Suchraums hat nach wie vor
Bestand.
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Die 5,5 ha Gesamtflaiche wéaren aufgrund der umfangreichen Grunstrukturen und dem zu
etablierenden ,Schutzabstand” zwischen Balbeck und Wohnbebauung (analog zu B-Plan Nr.
51; s.0.) nur teilweise nutzbar. Unter Ansatz eines 6 m breiten Schutzstreifens verbleiben ca.
5,2 ha, welche stadtebaulich nutzbar waren, sofern im Zuge der weiteren Untersuchungen
keine gesetzlich geschitzten Strukturen festgestellt werden.

Grobkalkulation realisierbarere Wohneinheiten:

Als Wohnbauflache ca. 4,16 ha realisierbar (bei angenommenem 20%-Abschlag fiir 6f-
fentliche Flachen). Uberschlagig angenommene GrundstiicksgréRen ab 500 m2 sowie 2
Wohnungen pro Wohnhaus unterstellt: ca. 165 Wohneinheiten insgesamt.

Grobkalkulation Ausgleichsbedarf:
Ausgleich fir Schutzgut Boden:

Uberschlagige Annahme Vollversiegelung Verkehrsflachen auf 15 % der Gesamtflache,
Ausgleich Boden 1 : 0,5 entspricht 0,32 ha Ausgleichsbedarf

zzgl. maximal zuldssige Versiegelung in Wohngebieten 60 % entspricht 2,12 ha, Aus-
gleich Boden 1 : 0,5 ergibt ca. 1,06 ha Ausgleichsbedarf

In Summe knapp 1,38 ha Ausgleichsbedarf flir Schutzgut Boden

Ausgleich fir Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften:

Umsetzbare kompensationserhebliche Flache ca. 5,2 ha, Ansatz mind. 1 : 1 entspricht
ca. 5,2 ha Ausgleichsbedarf

Ausgleichsbedarf in Summe mindestens ca. 6,58 ha

Ungeachtet ihrer sehr gut integrierten Lage zur Kernstadt sollte die Flache Nr. 11 nicht in ei-
ne Darstellung als Wohnbauflache Gberfuhrt werden, sondern unverandert als Griinflache im
FNP verbleiben.
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ERGEBNIS DER ANALYSE / HANDLUNGSEMPFEHLUNGEN

Im Folgenden werden die in Kapitel 4 detailliert erlauterten stadtebaulich-fachlichen Empfeh-
lungen zu den untersuchten Einzelflachen tabellarisch zusammengefasst, um eine Gegen-
iberstellung bzw. einen vergleichenden Uberblick zu erméglichen.

In der Rubrik ,Zuwachs / Entfall méglicher Wohneinheiten® sind die tatsachlich bei Umset-
zung der Empfehlungen neu hinzukommenden bzw. entfallenden Wohneinheiten beziffert.
Es wird darauf hingewiesen, dass die kalkulierten Wohneinheiten eine maximal mégliche
Ausschopfung der zulassigen Dichte voraussetzen (konservative Ermittlung). Durch die
empfohlenen Herausnahmen wiirden rechnerisch bis zu 1.010 mdgliche Wohneinheiten ent-
fallen. Dem stehen rechnerisch bis zu 482 rechnerisch mégliche Wohneinheiten gegeniiber,
die aufgrund der ausgesprochenen Empfehlungen realisiert werden kdnnten. Die vorge-
brachten Empfehlungen wiirden also ein rechnerisches Defizit von Gber 500 Wohneinheiten
mit sich bringen. Zusammen mit den im FNP bereits enthaltenen (und gemafl Empfehlung
auch verbleibenden) realisierbaren Wohneinheiten kénnten aber nach wie vor rein rechne-
risch Giber 800 Wohneinheiten mittel- bis langfristig umgesetzt werden (eine verbindliche Be-
planung der betreffenden Flachen vorausgesetzt). Dieses stadtebauliche Entwicklungspo-
tenzial entspricht dem Ziel einer zukunftsgerichteten Bevorratung von Wohnbauland.

Die Einstufung der ,Zielgruppeneignung erfolgt unter den Grundannahmen, dass innen-
stadtnahes, dem Versorgungsbereich und dem kulturellen Zentrum rdumlich zugeordnetes
Wohnen den Anforderungen von Menschen im héheren Lebensalter besonders entgegen-
kommt und klassische ,Einfamilienhausbauweise” in raumlicher Nahe zum Schulzentrum
eher den Bauwiinschen junger Familien entspricht.

Realisierungsempfehlung Zuwachs / Entfall Zielgruppeneignung
maoglicher Wohneinheiten
1 | Wohnbebauung + 90 (in FNP enthalten) 50+
2 | Mischbebauung + 35 (in FNP enthalten) 50+
3 | Wohnbebauung + 170 (in FNP enthalten) 50+
4 | Wohnbebauung + 45 (in FNP enthalten) 50+
5 | Neuaufnahme/Wohnbebauung + 450 junge Familien
6 | Unverandert/keine Bebauung
7 | Neu/Teilweise Wohnbebauung +12 junge Familien
8 | Ergdnzung/Wohnbebauung + 20 junge Familien
9 | Herausnahme - 650
10 | Teilweise Herausnahme - 200 junge Familien / 50+
11 | Unverandert/keine Bebauung
ZUSAMMENFASSUNG

Die Stadt Bremervorde kommt ihrer zentralen Funktion als Mittelzentrum bereits langjéhrig
durch Vorhaltung von Wohnbauflachen auf Ebene des Flachennutzungsplans nach. Es be-
steht nunmehr konkreter Bedarf fur eine verbindliche Umsetzung der vorbereitenden Pla-
nung.

Im Zuge der laufenden Entwicklung und der Marktlage hat sich erwiesen, das einzelne Teil-
bereiche der Baulandreserven nicht oder nur schwerlich umsetzbar sind, sodass die beste-
hende Nachfrage an Baugrundstiicken trotz Flachenbevorratung in der Praxis nicht befrie-
digt werden kann. Aufgabe des vorliegenden Konzeptes war es, die im Flachennutzungsplan
vorhandenen Vorhalteflachen sowie potenzielle Alternativflachen zu sichten, stadtebaulich
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gegeniber zu stellen und Empfehlungen fur die weitere Wohnbaulandentwicklung in Bre-
mervorde zu treffen.

Im Zuge der Untersuchung wurde insbesondere fir innenstadtnahe Lagen erkannt, dass
diese — unter Voraussetzung der Lésung insbesondere maglicher Schallkonflikte — durchaus
ein adaquates Entwicklungspotenzial darstellen. Hierbei wird aufgrund der direkten Anbin-
dung an das ,vitale* Zentrum der Stadt Bremervorde (Versorgung, Kultur) eine besondere
Eignung fur Wohnen im vorgerickten Lebensalter gesehen.

Als attraktive Angebotsflachen fir junge Familien werden insbesondere jene Flachen gese-
hen, die im Bereich der sudlichen Kernstadt umgesetzt werden kénnten. Hier kénnen kurze
Wege zu den vorhandenen Bildungseinrichtungen gewahrleistet werden, zugleich ist ein
.Klassischer”, gro3zligiger Einfamilienhausbau denkbar.

Die konsequente Umsetzung der erarbeiteten fachlichen Empfehlungen wiirde dabei unge-
achtet der neu aufzunehmenden Flachen in Summe zu einer Reduzierung der im Flachen-
nutzungsplan vorgehaltenen Baulandreserven fuhren.

Neben den Instrumenten der Bauleitplanung empfiehlt es sich, flankierende MalRnahmen zu
ergreifen, wie beispielsweise den Ausbau der sozialen Infrastruktur fir junge Familien
(Stichwort Kinderbetreuung) sowie MaRnahmen, die etwaigen, aus zunehmenden Leerstan-
den resultierenden stadtebaulichen Missstanden entgegen wirken (stadtebauliche Sanie-
rungsmafnahmen, vgl. Innenstadt Sud).

Das vorliegende Konzept zur Wohnbauflachenentwicklung wurde im Auftrage der Stadt
Bremervorde ausgearbeitet:

Bremen, den 30.11.2015

instara

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH
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ANHANG: Ubersichtskarte ,Suchraume*
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