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Vorbemerkungen

Mit dem § 13b BauGB besteht die Moglichkeit, fir Flachen, welche an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile anschlief3en, Bebauungsplane durch die die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen auf Aulienbereichsflachen geschaffen werden soll, im beschleunigten Verfahren
aufzustellen. Die Gemeinde Breddorf macht vorliegend von diesem Verfahren Gebrauch,
verzichtet aber nicht auf die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und
§ 4 Abs. 1 BauGB.

In diesem ersten Schritt werden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereich durch die Planung beriihrt wird, friihzeitig Gber die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur die
Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebietes in Betracht kommen, und die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung unterrichtet.

Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange werden gebeten, sich sowohl zur
Planung als auch im Hinblick auf ggf. ergdnzend zu prifende umweltrelevante Belange
zu aulern.

Grundlagen

Allgemeine Grundlagen der Planung

Der Bebauungsplan wird auf Grund folgender rechtlicher Grundlagen aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6),

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786); zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
I Nr. 6)

- Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. 1991
| S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012 mit Be-
kanntmachung vom 12.04.2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, 46), zuletzt geandert durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom
17.12.2010, zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds.
GVBI. S. 588)

Die Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

Geltungsbereich und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine GroRRe von ca. 2,5 ha und liegt im Aul3enbereich, am nordostli-
chen Rand des Breddorfer Siedlungsgefliges. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbe-
reiches ist dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Begriindung und der Planzeich-
nung zu entnehmen.
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Landkreis: Rotenburg (W.)

Gemeinde:  Breddorf

Gemarkung: Breddorf

Flur: 7,8,10

Flursticke:  4/1 (teilw.), 17/1, 19/1, 40, 51, 88, 120/20, 351,
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch eine Waldflache,

¢ im Osten durch eine angrenzende Baum-Strauch-Hecke im Sinne einer bestehenden
Randeingriinung und angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen,

e im Suden durch gemischte Bebauungsstrukturen aus (ehem.) landwirtschaftlichen
Hofstellen und Wohnhausern entlang der Strale ,Am Schmiedehof sowie

e im Westen durch die bestehende Wohnbebauung entlang der Strale ,,An den Beck-
heuen®.

Anlass, Erfordernis und Ziele der Planaufstellung

Die Gemeinde Breddorf zu der neben dem Hauptort Breddorf auch die Ortschaften
Hanstedt, Breddorfermoor und Ehebrock gehdren, ist bis zum Jahr 2019 hinsichtlich der
Einwohnerzahlen geschrumpft. Zwischen 2018 und 2019 fand noch ein erheblicher Ruck-
gang der Bevdlkerungszahlen von 1.065 auf 1.011 statt. Inzwischen haben sich die Zahlen
stabilisiert und stiegen 2020 und 2021 wieder auf nun ca. 1.037 Einwohner.

Aktuell gibt es in Breddorf eine hohe 6rtliche Nachfrage nach Baugrundstlicken, insbeson-
dere fur Einfamilienhduser. Neben der landschaftlich reizvollen Lage im Einzugsbereich
Bremens ist dies u. a. auch der sehr aktiven Dorfgemeinschaft und dem regen Vereinsle-
ben geschuldet. Das Grundzentrum Tarmstedt liegt nur etwa 6 km sudlich, Zeven als
nachstes Mittelzentrum nur knapp 15 km 6stlich des Ortes.

Breddorf strebt eine Stabilisierung und angemessenen Steigerung der Einwohnerzahlen
an. Durch Vorhalten von Bauland soll insbesondere jungen Familien die Mdglichkeit zur
Ansiedlung im Ort gegeben werden. Damit soll einer drohenden Abwanderung aktiv ent-
gegengewirkt und eine generationenibergreifende, vielfaltige Dorfgemeinschaft geférdert
und aufrechterhalten werden.

Der Bedarf an Baugrundstucken wird u. a. aus der Siedlungsentwicklung der vergangenen
Jahre abgeleitet.

. 1964 / BP Nr. 1 "Der Tannenkamp" / 36 Grundsttlicke / alle bebaut

. 1971 / BP Nr. 2 "Ortsmitte der Gemeinde Breddorf flir das Grundsttick
Speckels" / 9 Grundstlicke / alle bebaut

. 1996 / BP Nr. 5 ,Im Dorfe" / Nachverdichtungspotenzial flir 3 Grundstiicke Gber

Erschlielung ,,An den Beckheuen®/ inzwischen bebaut und weitere ca. 15
Grundstucke durch neu ErschlieBung von der ,,Ostersoder StralRe“/ Planung
bislang aus eigentumsrechtlichen Grinden nicht umgesetzt

. 1996/ BP Nr. 7 "Héperwiesen" / 33 Baugrundstiicke / noch ein unbebautes
Grundstuck

' https://www_statistischebibliothek.de/mir/receive/NISerie_mods 00000027
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Die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 5 ,Im Dorfe" sind nicht im Eigentum der Gemeinde.
Die Planung konnte mit Ausnahme der 3 Grundstucke ,,An den Beckheuen® bislang daher
nicht umgesetzt werden. Der Bebauungsplan ist (noch) nicht funktionslos. Die Gemeinde
sieht in der Planung ein wichtiges Innentwicklungspotenzial flir Breddorf. Die Einleitung
der fur die Umsetzung erforderlichen ErschlieBungsmallinahmen kann aufgrund der Ei-
gentumsverhaltnisse aber absehbar nicht erfolgen.

Zudem handelt es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 5 um eine sog Angebotsplanung. Auch
nach Erstellung einer Erschlielung sind die Grundstlickseigentiimer nicht zur Umsetzung
verpflichtet. Vor diesem Hintergrund kdénnen die verbleibenden Flachen des Bebauungs-
planes Nr. 5 derzeit nicht als verbindliches und fir die Gemeinde kalkulierbares Bauland-
potenzial gewertet werden.

Es verbleiben ca. 80 Grundstlicke, die seit 1964 durch Bauleitplanungen entwickelt wur-
den. Im Schnitt wurde ca. 1,5 Grundstlicke pro Jahr bei teils sinkenden Einwohnerzahlen
entwickelt und bebaut.

Mit Hauptwohnsitz bei der Samtgemeinde Tarmstedt gemeldete Einwohner in der Ge-
meinde Breddorf zum 31.12. des jeweiligen Jahres:?

2016: 1.065 Einwohner
2017: 1.065 Einwohner
2018: 1.061 Einwohne
2019: 1.011 Einwohner
2020: 1.019 Einwohner
2021: 1.037 Einwohner

Bis 2012 waren die Einwohnerzahlen ansteigend, danach sanken sie bis 2020 kontinuier-
lich. Seit 2020 steigt die Zahl der Einwohner wieder an.

Unter Berucksichtigung demographischer Faktoren (s. auch mehr und dafur kleinere
Haushalte) ist in Breddorf fiir die nachsten Jahre eine Zunahme von 1-2 Haushalten pro
Jahr realistisch. Fir die nachsten 10 bis 15 Jahre ist damit perspektivisch von einem Be-
darf von ca. 15 bis 22 Baugrundsticken fur die Eigenentwicklung auszugehen.

Flachen bedarfsgerecht und nur im erforderlichen Umfang auszuweisen war im Vorfeld
der Planung der Anlass, den Ort auf mogliche Baullicken- und Nachverdichtungspotenzi-
ale zu untersuchen. In einem zweiten Schritt wurden die einzelnen Flachen auf Ihre Eig-
nung fur eine Bebauung und ihre grundsatzliche Verfugbarkeit gepruft. Ein nennenswertes
Nachverdichtungspotenzial ist nach erfolgter Voruntersuchung in Breddorf nicht vorhan-
den. Es konnten einige wenige potenzielle Baullicke ermittelt werden, deren Bebaubarkeit
aufgrund vorhandener Grinbestande, bestehender Beeintrachtigungen durch angren-
zende landwirtschaftliche Betriebe, einer ungesicherten ErschlieRung oder deren Nutzung
als privater Garten, als Hofflache oder landwirtschaftliche Wirtschaftsflache kurzfristig
nicht umsetzbar ist. Sie stellen allenfalls ein sehr langfristiges Potenzial fur sukzessive zu
entwickelnde kleinteilige EinzelmalRnahmen aber kein verlasslich planbares Baulandpo-
tenzial dar.

2 https://www.statistischebibliothek.de/mir/receive/NISerie_mods 00000027
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Die Gemeinde Breddorf mochte daher entsprechende Flachen fiir eine malvolle wohn-
bauliche Entwicklung im Sinne der Eigenentwicklung des Ortes zur Verfiigung stellen.

Das geplante Neubaugebiet mit ca. 22 Baugrundstiicken deckt den Planungshorizont fiir
die nachsten ca. 15-20 Jahre gut ab. Hinsichtlich der erforderlichen GroRRe, des Natur-
raums oder immissionsschutzrechtlicher Belange ahnlich gut geeignete Flachen als alter-
native zum Plangrundstlck liegen in Breddorf nicht vor. Zudem ist vorliegend die kurzfris-
tige Verfugbarkeit des Grundstlickes gegeben. Durch den Erwerb der Flache kann die
Gemeinde Breddorf die Eigenentwicklung aktiv férdern.

Beabsichtigt ist die Entwicklung eines Baugebietes, in dem insgesamt etwa 22 Bauplatze
entstehen konnen. Diese kdnnen durch die Gemeinde Breddorf schrittweise und nach Be-
darf vermarktet werden, so dass das Bevolkerungswachstum gezielt gesteuert werden
kann. Es ist vorgesehen, in diesem Bereich des Ortes vorwiegend das Familienwohnen
zu fordern. Fir den ebenfalls zunehmend nachgefragten kleinteiligen Geschoss- und Miet-
wohnungsbau werden zentraler gelegene Grundstiicke in der Ortsmitte als geeigneter an-
gesehen. Das geplante Baugebiet soll daher Einfamilien- und Doppelhausern vorbehalten
werden.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte bauliche
Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 15 “Zur Heide" verfolgt die Gemeinde Breddorf zusammen-
gefasst die folgenden Ziele:

e Malvolle, nachfragegerechte Bereitstellung von Bauland zur Deckung des kurz- bis
mittelfristigen Bedarfs,

¢ nachhaltige Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsgefliges um insgesamt
ca. 22 Baugrundstiicke,

e soweit moglich Vermeidung von Beeintrachtigungen fur den angrenzenden Wohn-
bestand sowie fir landwirtschaftliche Nutzungen und Betriebe im Umfeld,

e Starkung des Dorfes Breddorf durch Eigenentwicklung und Sicherung vorhandener
Infrastrukturen,

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Erhalt des dorflich ge-
pragten Erscheinungsbildes,

¢ Regelung des Wasserabflusses im Plangebiet sowie

e Erhalt der wirksamen Ortsrandeingrinung und Schutz des angrenzenden Waldes.

Aufstellung als Bebauungsplan nach 13 b BauGB zur Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Mit dem § 13 b BauGB wurde im Zuge der BauGB Novelle 2017 ein Instrument geschaffen
und 2021 erneuert, das die Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das sog. beschleu-
nigte Verfahren nach § 13 a BauGB unter bestimmten Bedingungen zuldsst. Ziel der An-
wendung dieses Verfahrens ist es, Kommunen die Ausweisung neuer Wohnbauflachen zu
erleichtern und die Bereitstellung neuen Wohnraumes zu beschleunigen. Dazu bedarf es
bestimmter Voraussetzungen, die im Folgenden dargelegt werden. Aulienbereichsflachen
kénnen gem. § 13 b BauGB nur in das beschleunigte Verfahren einbezogen werden, wenn:

1. die zulassige Grundflache im Sinne des § 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB weniger
als 10.000 m? betragt,
2, das Verfahren der Schaffung von Wohnraum dient und die Flachen sich an sog.

,im Zusammenhang bebaute Ortsteile” anschlielRen,
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3. das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans bis zum 31. Dezember
2022 formlich eingeleitet wurde und der Satzungsbeschluss nach §10 Abs. 2
BauGB bis zum 31. Dezember 2024 gefasst wird.

Zu 1) Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachen stellt das Gesetz auf die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Grundflachen im Sinne des §19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ab. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
ca. 25.235 m2. Davon entfallen knapp 17.000 m? auf die Neuausweisung von Wohngebiets-
flachen. Bei einer zukiinftigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 liegt die festzusetzende zu-
lassige Grundflache bei ca. 5.100 m? und somit deutlich unterhalb des Schwellenwertes
von 10.000 m>.

Zu 2) Das Plangebiet schliefdt im Westen und Siiden Uber seine gesamte Ausdehnung un-
mittelbar an die Bestandsbebauung entlang der StralRen ,An den Beckheuen® und ,Am
Schmiedehof* und somit unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Mit
der vorliegenden Planung wird ein Baugebiet entwickelt, in dem die die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen begrindet wird. Damit sind auch diesbezuglich die Voraussetzung fur die
Anwendung des § 13 b BauGB gegeben.

Zu 3) Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan ist am 12. Dezember 2022 er-
folgt. Die Zeitvorgabe fir den Satzungsbeschluss kann nach jetzigem Stand eingehalten
werden.

Nach § 13 b BauGB gilt mit Ausnahme der zulassigen Grundflache ,....§ 13 a BauGB ent-
sprechend...”, so dass erganzend zu prifen ist, ob die Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung moglich ware.
Zu prufen ist daher erganzend:

a) ob die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen,
rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan aufgestellt
werden, mitzurechnen sind,

b) ob durch den Bebauungsplan eine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die
einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

¢) ob Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buch-stabe
b BauGB genannten Schutzgiter bestehen oder ob bei der Planung Pflichten zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Zu a) Gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den zur Ermittlung der zuldssigen Grundflache zusammenzurechnen. Damit soll ausge-
schlossen werden, dass ein Bebauungsplanverfahren in mehrere kleine Teilverfahren auf-
gesplittet wird, um jeweils Flachen unterhalb des Schwellenwertes fur die Grundflache zu
erhalten.

Vorliegend ist lediglich ein raumlicher Zusammenhang mit dem angrenzenden Bebauungs-
plan Nr. 5 ,Im Dorfe* gegeben. Da der benannte Bauleitleitplan jedoch bereits 1996 erstellt
wurde, liegt kein enger zeitlicher Zusammenhang vor. Ein Wohngebiet wurde in Breddorf
zuletzt mit dem Bebauungsplan Nr. 7 ,Hopenwiesen®, ebenfalls aus dem Jahr 1996, aus-
gewiesen. Auch mit dieser Flache ist ein planerischer Zusammenhang lediglich in Bezug
auf grundsatzliche ortliche Belange im Sinne der einheitlichen Baugestalt gegeben.

Es liegt keine raumliche Nahe vor und die Planungen erfolgen nicht in direkter zeitlicher Ab-
folge.
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Zu b) Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung enthalt eine Liste der
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen. Nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 (Liste UVP-pflichtiger Vorhaben) ergibt sich vorliegend
kein Erfordernis fir eine sog. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls oder eine Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung, da die vorgegebenen Prifwerte nicht
erreicht werden.

Zu c) Unter § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Buchstabe b werden sog. Natura 2000 Gebiete be-
nannt. Natura 2000 ist ein EU- weites Netz von Schutzgebieten zur Erhaltung gefahrdeter
oder typischer Lebensraume und Arten.

Es setzt sich zusammen aus den Schutzgebieten der Vogelschutz-Richtlinie und den
Schutzgebieten der Fauna-Flora-Habitat (FFH) Richtlinie.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgiter. Es
sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf wertvolle Bereiche von Natur und Land-
schaft zu erwarten.

Die Entwicklung von Wohngebietsflachen bietet dartiber hinaus keinen Anhaltspunkt, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der angestrebten Planung werden in maRvollem Umfang unmittelbar an den Siedlungs-
bestand, bzw. an einen sog. im Zusammenhang bebauten Ortsteil, grenzende Flachenpo-
tenziale fur die Wohnbaulandmobilisierung genutzt. Die Aktivierung kleinteiliger, gut in das
dorfliche Gesamtgefilige integrierter Flachen entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde und wird als stadtebauliche Abrundung und sinnvolle Ergan-
zung des Innenentwicklungspotenzials angesehen.

Die Planung erfolgt Uber die Aufstellung eines Bebauungsplans nach 13 b BauGB mit Ein-
beziehung einer Aulienbereichsflache in das beschleunigte Verfahren.

Es wird von einer Umweltprifung abgesehen. Es ist kein Umweltbericht zu erstellen und es
werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt. Ein Monitoring wird nicht durch-
gefuhrt. Die Eingriffsregelung ist nicht abzuarbeiten, da die Eingriffe als vor der Planung
erfolgt oder zulassig anzusehen sind.

Fachliche Planungsgrundlagen
Untersuchung zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe

In Breddorf sind in nicht unerheblichem Umfang landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhal-
tung ansassig. Durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen wurde daher im Dezem-
ber 2020 ein Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im
Rahmen der Bauleitplanung erstellt. Die Ergebnisse sind in Kap. 4.9 unter der Rubrik Im-
missionsschutz zusammengefasst.

Baugrunduntersuchung

Eine Baugrunduntersuchung durch den Geoservice Schaffert aus Gnarrenburg liegt mit
Stand 28. Dezember 2020 vor. Die Ergebnisse wurden in der Planung bertcksichtigt.

Voruntersuchung der Kreisarchaologie Rotenburg

Im Zeitraum vom 23.11.2020 bis zum 08.12.2020 wurden von der Kreisarchaologie Ro-
tenburg Voruntersuchungen vorgenommen und mitgeteilt, dass arch&ologische Boden-
funde nicht festgestellt werden konnten und keine Einwande gegen eine Bebauung beste-
hen.

Luftbildauswertung des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen-Kampfmittelbeseitigungsdienst
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Eine Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegt mit Stand vom
02.12.2020 vor. Nach dieser wird keine Kampfmittelbelastung vermutet, es wurde keine
Sondierung oder Raumung durchgefihrt.

Wohnraumbedarfsuntersuchung Breddorf

Im Zuge einer Wohnraumbedarfsuntersuchung durch die M O R GbR vom 04.10.2021
wurde die Ortschaft Breddorf im Hinblick auf mégliche Baullicken- und Nachverdichtungs-
potenziale und deren Eignung fir einen Bebauung untersucht.

ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept

Parallel zum Planungsverlauf wurde durch das Biro Schmidt & Rietzke aus Bremervdrde
ein ErschlielBungs- und Entwasserungskonzept erstellt. Es liegt inzwischen als Vorkon-
zeption mit Stand vom 08.06.2022 vor und fand in der Planung Berlcksichtigung.

Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung

Auch wenn im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes im Verfahren nach § 13 b
BauGB zur Einbeziehung von Aufienbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren die
Erstellung eines Umweltberichtes nicht vorgesehen ist, wurde aufgrund des ndrdlich an
das Plangebiet angrenzenden Waldes eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung durch
den Ingenieurdienst Nord mit Stand vom 02.09.2022 (Vorabzug) erstellt. Damit soll geprift
und sichergestellt werden, dass durch das geplante Vorhaben keine Schadigungen, bzw.
Stérungen der besonders und streng geschitzten Arten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
geldst werden.

Planerische Rahmenbedingungen

Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Planung ist gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
die Planung malfigeblich sind die Festlegungen im Landes-Raumordnungsprogramm
(LROP) des Landes Niedersachsen von 2017 (zuletzt geandert 2022) sowie im Regiona-
len Raumordnungsprogramm 2020 (RROP) des Landkreises Rotenburg (Wimme).

Gemal LROP soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung die Voraussetzungen fir um-
weltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generationen schaffen. Bei Planungen sind
die Auswirkungen des demografischen Wandels insbesondere auch fur die Dorfer abzu-
schwachen. Die Entwicklung der landlichen Regionen soll geférdert werden.

Die Dorfer sind dabei als Orte mit grofRer
Lebensqualitat zu erhalten, ihre soziale
| und kulturelle Infrastruktur ist zu sichern
und weiterzuentwickeln.

Gleichzeitig sind die natirlichen Le-
bensgrundlagen, z. B. durch Maf3nah-
men zum Trinkwasser-, Gewasser- und
Bodenschutz, zum Umweltschutz und
Erhalt der O©kologischen Vielfalt, der
Schonheit und des Erholungswertes der

- - ~1 Landschaft zu erhalten und méglichst zu
Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalen verbessern.

Raumordnungsprogramm 2020 Landkreis Rotenburg

(Wimme) ohne Malstab
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Gem. dem RROP 2020 sind Siedlungsbereiche im Rahmen der Bauleitplanung bedarfs-,
funktions- und umweltgerecht zu sichern und weiterzuentwickeln.

Zeven als nachstes Mittelzentrum liegt knapp 15 km westlich von Breddorf und ist Standort
mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung. Tarmstedt als nachstes Grundzent-
rum liegt etwa 6 km stdlich von Breddorf. Sowohl die Grundversorgung als auch die tber
den taglichen Bedarf hinausgehende Versorgungsinfrastrukturen und Dienstleistungen
sind damit im nahen Umfeld gesichert.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an ein Vorbehaltsgebiet fur Wald, weitere Vorbe-
halts- und Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen. Fur das geplante Vorha-
ben sind insbesondere die nachstehenden Festlegungen des RROP 2020 fiir den Land-
kreis Rotenburg (Wumme) relevant.

Siedlungsstruktur

Gem. Kap. 2.1/01 des RROP ist im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung eine viel-
faltige, regionaltypische und 6kologisch angepasste Siedlungsstruktur zu erhalten und zu
entwickeln.

Eine bauliche Entwicklung hat im Hinblick auf den demographischen Wandel vorrangig
auf Grundlage des zentralortlichen Systems und unter Berticksichtigung der Haltepunkte
des Offentlichen Personennahverkehrs zu erfolgen.

Breddorf ist keine zentraldrtliche Funktion oder ein besonderer Standort fur die Sicherung
und Entwicklung von Wohnstatten zugewiesen, so dass zur Vermeidung der Zersiedlung
der Landschaft die Siedlungsentwicklung auf eine angemessene ortliche Eigenentwick-
lung zu begrenzen ist (vgl. RROP Kap. 2.1/04). Die Ausweisung von Siedlungsflachen ist
standortgerecht und auf der Grundlage einer Bedarfsanalyse vorzunehmen. Diese Be-
darfsanalyse ist in Breddorf durch eine Untersuchung der bisherigen wohnbaulichen Ent-
wicklung unter Einbeziehung der prognostizierten Bevdélkerungsentwicklung erfolgt.

Die Bundesregierung hat in ihrer nationalen Nachhaltigkeitsstrategie 2017 das sog. 30-
ha-Ziel festgelegt, d. h. bis zum Jahr 2030 soll der Flachenverbrauch auf maximal 30 Hek-
tar pro Tag verringert werden. Zur Erlangung dieses Ziels sind bei der gemeindlichen Ent-
wicklung neue Flacheninanspruchnahmen im Aufenbereich zu vermeiden.

Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdichtung und Lickenbebauung ist grund-
satzlich gegeniber der Inanspruchnahme von bislang unberihrten Flachen im AuRenbe-
reich Vorrang zu geben. Flachensparende Bauweisen sind anzustreben, um der Zersied-
lung der Landschaft entgegenzuwirken (vgl. RROP Kap. 2.1/05). Die Gemeinde Breddorf
hat daher im Vorfeld der Planung die innerértlichen Flachenpotenziale flir Nachverdich-
tung, Lickenbebauung oder Neunutzung sowie Alternativflachen detailliert gepruft.

In Breddorf stehen an anderer Stelle keine geeigneten Flachen fur die erforderliche wohn-
bauliche Entwicklung zu Verfiigung. Die Flache ist aufgrund ihrer topografischen Struktur
gut geeignet das Siedlungsgeflige sinnvoll zu arrondieren. Mit dem Wald im Norden und
den bestehenden Heckenstrukturen im Westen des Plangebietes besteht eine wirksame
natirlich Abgrenzung zur freien Landschaft. Das Siedlungsgebiet ist zuklinftig eindeutig
ablesbar raumlich vom angrenzenden Aulienbereich getrennt.

Das Verhaltnis zwischen Neuausweisungen und bestehenden Siedlungsbereichen wird
im Sinne der Eigenentwicklung als angemessen angesehen. Fur ein nachhaltiges Fla-
chenmanagement werden gleichwohl auch zukinftig die Aspekte Innenentwicklung,
Nachverdichtung und Lickenbebauung in den Fokus genommen, wobei im Gegenzug
insbesondere die Anforderungen der Landwirtschaft sowie der dorflichen Freiraumpla-
nung zu bericksichtigen sind.
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Freiraumverbund

Mit dem Wald grenzt im Norden eine klimadkologisch bedeutsame Freiflache an den Gel-
tungsbereich, die gem. RROP Kap. 3.1.1/01 zu erhalten und zu entwickeln ist. Im Zuge
der Planung werden Festsetzungen zum Schutz des Waldes getroffen.

Bei stadtebaulichen Planungen und MaRnahmen soll gem. RROP Kap. 3.1.1/02 auf die
Erhaltung und Schaffung von Siedlungsbereichen mit guter Durchgriinung sowie auf eine
Okologisch und landschaftsasthetisch vertragliche Gestaltung der Siedlungsrander und
siedlungsnahen Freiraume Wert gelegt werden.

Bei der Alternativpriifung zum Plangebiet wurden im Zuge einer nachhaltigen Dorfentwick-
lungsplanung insbesondere erhaltenswerte innerdrtliche Freiraumstrukturen bertcksich-
tigt. Die das Plangebiet umgebenden Baume und Geholzstrukturen werden in der Planung
berlcksichtigt, d. h. sie werden erhalten und gesichert. Darlber hinaus werden ergan-
zende MalRnahmen flr eine wirksame und landschaftstypische Eingriinung der Ortsrander
bertcksichtigt und deren Verwirklichung durch geeignete Festsetzungen und Malhahmen
abgesichert.

Landschaftsbild

Entlang der Grenze zum Wald verlauft die Geestkante zum Teufelsmoor (ungefahr ent-
lang der Linie Glinstedt-Breddorf-Hepstedt-Tarmstedt-Wilstedt) und entsprechend die
Kartierung eines Teilraumes mit besonderen Reliefeigenschaften (s. Karte 2: Landschafts-
bild, Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Rotenburg Wimme aus 2015).
Landschaftspragende Geestkanten sind zu erhalten (vgl. RROP Kap. 3.1.1/03). Die
Geestkante befindet sich deutlich aulierhalb des Plangebietes und wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Das Plangebiet ist ansonsten der Landschaftsbildeinheit Nr. 32A (durch Ackerbau geprag-
ter Landschaftsraum zwischen Glinstedt und Tarmstedt) mit nur geringer Bedeutung
(Wertstufe 1) zugeordnet. Das Gelande ist weitgehend eben und weist aufgrund der in-
tensiven ackerbaulichen Nutzung nur eine geringe Strukturvielfalt auf. Die historischen
Strukturen sind lediglich an den umgebenden kleinflachig Feldgehdlze und Waldbestande
ablesbar.

Bodenschutz
Boden ist als endliche Ressource besonders schiitzenswert.

Mit der Planung eines Neubaugebiets wird eine erhebliche Beeintrachtigung des Bodens
einhergehen. Andere geeignete oder verfiigbare Flachen sind als Erganzung des Sied-
lungsraumes derzeit nicht vorhanden. Die Standortwahl wurde sowohl unter dem Ge-
sichtspunkt der Minimierung von Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild als auch im Hinblick auf die Flachenverfiigbarkeit getroffen und sorg-
faltig abgewogen. Eine adaquate Alternative zur Planung gibt es nicht.

Natur und Landschaft

Vorranggebiete flr den Biotopverbund sind durch die Planung nicht betroffen. Auch fest-
gelegte Vorranggebiete fir Natur und Landschatft (i. d. Regel bestehende Naturschutzge-
biete oder Gebiete, die aufgrund der Empfehlungen des Landschaftsrahmenplans von ih-
rem natirlichen Potenzial her die Voraussetzungen zur Ausweisung als Naturschutzgebiet
erfullen) befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches oder in dessen unmittelba-
rer Nahe.
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Gem. RROP Kap. 3.1.2/03 sollen im von der Landwirtschaft gepragten Planungsraum
Landschaftselemente wie Hecken, Feldraine oder Gehdlze erhalten bzw. neu geschaffen
werden. Hierauf nimmt die Planung Riicksicht.

Landwirtschaft

Die Landwirtschaft ist im Landkreis Rotenburg (Wimme) fir die Wirtschafts- und Raum-
struktur von erheblicher Bedeutung. Sie soll als raumbedeutsamer und die Kulturland-
schaft pragender Wirtschaftszweig erhalten und in ihrer sozio-6konomischen Funktion ge-
sichert werden (vgl. RROP Kap. 3.2.1/ 01).

Bei der Auswahl des Standortes flir die zuklnftige Wohnentwicklung Breddorfs wurden
die Bestandssicherung und —entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe durch ausrei-
chende Abstande zu den Betriebs- und Wirtschaftsflachen berucksichtigt.

Breddorf ist aufgrund des hohen naturlichen standortgebundenen Ertragspotenzials im
Osten des Ortes von einem grof3flachigen Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft umge-
ben, dass hinsichtlich seiner Eignung und besonderen Bedeutung mdglichst nicht beein-
trachtigt werden soll. Das Plangebiet befindet sich westlich in einiger Entfernung zu die-
sem.

Forstwirtschaft

Walder haben neben ihrer forstwirtschaftlichen Bedeutung als Rohstofflieferant eine wich-
tige Funktion fir die Luftreinhaltung, den Boden, den Wasserhaushalt, das Landschafts-
bild, die Erholung sowie als Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und Pflanzenarten.

Gemal Kap 3.2.1/05 des RROP sollen die Erhaltung, Entwicklung und Pflege des Waldes
sowie seine 6konomische und 6kologische Leistungsfahigkeit durch nachhaltige und ord-
nungsgemale Bewirtschaftung gesichert werden. Bei allen Planungen, insbesondere bei
Gemeinden deren Waldflachen bei weniger als 10 % liegen, soll auf eine Vergro3erung
der Waldflachenanteile hingewirkt werden.

Gemal Kap. 3.2.1/ Nr. 06 des Raumordnungsprogramms (RROP) 2020 des Landkreises
Rotenburg soll zwischen Waldrandern und Bebauungen sowie anderen stérenden Nut-
zungen ein Abstand von 50 m eingehalten werden. Begriindet wird dies damit, dass eine
Bebauung im Wald und an den Waldrandern zu einer erhéhten Waldbrandgefahr fihren
kann, dass die Waldbewirtschaftung behindert sowie die Erholungs- und Klimaschutzfunk-
tion der Walder sowie das Landschaftsbild beeintrachtigt wird. AuRerdem hat der Wald-
rand einschlieRlich einer Ubergangszone in die freie Feldmark eine besondere Bio-
topschutzfunktion fir freilebende Tiere und wildwachsende Pflanzen.

Im RROP werden die vorhandenen Waldgebiete als Vorbehaltsgebiete Wald festgelegt,
der moglichst naturnah bewirtschaftet werden soll. Dies gilt insbesondere fiir Walder mit
hoher Artenvielfalt, mit von im Bestand bedrohten Pflanzen- und Tierarten und mit histo-
risch alten Waldstandorten, die besonders erhalten und geférdert werden sollen (Kap.
3.2.1/09). Weil der Landkreis Rotenburg wegen seines im Landesvergleich unterdurch-
schnittlichen Waldflachenanteils als waldarm einzustufen ist, kommt diesem Aspekt be-
sondere Bedeutung zu.

Die das Plangebiet umgebenden Gehdlzbestande bleiben erhalten und werden in ihrer
Funktion nicht erheblich beeintrachtigt.
Wasserver- und -entsorgung, Hochwasserschutz

Die Abwasserentsorgung soll gem. Kap. 3.2.4/02, soweit moglich, Uber zentrale Abwas-
serreinigungsanlagen erfolgen.
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Dies ist auch fir das Anderungsgebiet vorgesehen. Breddorf hat ein Mischwassersystem
bei der Abwasserentsorgung, was entsprechend in der Entwasserungsplanung zu berick-
sichtigen ist.

Verkehr

Breddorf liegt an der K 114 (Hauptstral’e) und der K135 (Ostersoder Stral3e), die in der
Ortsmitte aufeinander treffen. Die K114 mundet im ca. 8 km entfernten Grundzentrum
Tarmstedt in die L133.

Das Grundzentrum Tarmstedt ist tGiber eine regelmaRige Busverbindung an das Mittelzent-
rum Zeven und das Oberzentrum Bremen angebunden.

An den OPNYV ist Breddorf mit derzeit einer Buslinie (831 Rhade-Tarmstedt-Wilstedt-Buch-
holz) angebunden. Die Haltestelle liegt an der ,Hauptstral’e” und ist vom Plangebiet aus
auf kurzem Wege erreichbar. Am Busbahnhof in Tarmstedt kann in einen weiterfiihrenden
Bus des VBN in Richtung Bremen umgestiegen werden. Die Anbindung an den Schienen-
personennahverkehr (SPNV) ist in Bremervérde und Rotenburg (Wimme) gegeben.

Energie

Im Siden und Osten des Plangebietes verlauft eine Rohrfernleitung fiir Gas durch Bred-
dorf, wie in der zeichnerischen Darstellung des RROP deutlich wird. Diese wird durch die
vorliegende Planung nicht beeintrachtigt

Bestehende Infrastrukturen

Das ca. 6 km entfernte Tarmstedt nimmt die zentralértliche Aufgabe des Grundzentrums
im landlichen Raum wahr und stellt zentrale Angebote fiir den allgemeinen, taglichen
Grundbedarf zur Verfiigung. Die Entfernung zur Stadt Zeven als nachstem Mittelzentrum
betragt knapp 15 km. Hier befinden sich weitere zentralortlichen Einrichtungen und tber
die Grundversorgung hinausgehende Angebote zur Deckung des spezialisierteren Bedar-
fes sowie soziale und kulturelle Angebote.

Den Mittelpunkt Breddorfs bilden das Heimathaus mit Trauzimmer und Gemeindeburo,
das Gebaude der Freiwilligen Feuerwehr, eine Tankstelle und ein kleiner Lebensmittel-
markt. Durch letzteren ist eine Grundversorgung im Ort gesichert.

Im Nordwesten der Ortschaft befinden sich zudem ein Kindergarten, eine Turnhalle, eine
SchieBhalle und zwei Sportplatze. Daruber hinaus gibt es einen Fahrzeughandler, ein
Schildergeschéft, eine Versicherungsagentur, eine Zoohandlung, ein Kosmetikstudio und
eine Kfz-Werkstatt. In einem kleinen Gewerbegebiet im Slidwesten des Dorfes befinden
sich unterschiedliche Gewerbebetriebe unter anderem ein Handler fiir Tuning-Bedarf.

Die Dorfgemeinschaft ist sehr aktiv und zeichnet sich durch ein reges Vereinsleben (s. SV
Eintracht Hepstedt /Breddorf e.V., DRK Ortsverein Hepstedt /Breddorf, Freiwillige Feuer-
wehr, Landjugend) aus.

In Tarmstedt kdnnen eine Grundschule und eine Kooperative Gesamtschule mit Oberstufe
besucht werden. Weiterfihrende Schulen sowie eine Forderschule befinden sich in
Zeven.

Fazit

Damit sind die wesentlichen flr das Planungsgebiet relevanten Aussagen zur Raumord-
nung benannt. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass Breddorf raumordne-
risch keine zentral6rtliche Funktion oder ein besonderer Standort fir die Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten zugewiesen ist.
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Zur Vermeidung der Zersiedlung der Landschaft ist die Siedlungsentwicklung daher auf
eine angemessene Ortliche Eigenentwicklung zu begrenzen (vgl. RROP Kap. 2.1/04). Die
Ausweisung von Siedlungsflachen ist standortgerecht und auf der Grundlage einer Be-
darfsanalyse vorzunehmen. Diese Bedarfsanalyse ist in Breddorf durch eine Untersu-
chung der bisherigen wohnbaulichen Entwicklung unter Einbeziehung der prognostizier-
ten Bevolkerungsentwicklung im Vorfeld der Planung erfolgt.

Der Rat der Gemeinde Breddorf méchte mit der mafvollen Entwicklung von Wohnbauland
fur die Eigenentwicklung in Breddorf insbesondere jungen Menschen und Familien auch
zuklnftig die Moglichkeit geben, sich am Ort anzusiedeln. Dies dient zugleich der Forde-
rung und ,Verjingung“ des dorflichen Gemeinwesens und dem Erhalt der vorhandenen
Infrastrukturen. Insbesondere durch die Nahe zum Mittelzentrum Zeven und dem Grund-
zentrum Tarmstedt ist der geplante Standort grundsatzlich fir eine Wohnentwicklung ge-
eignet. Die OPNV-Anbindung in Breddorf ist in ausreichendem Mafe vorhanden.

Der vorgesehene Standort ist im Stiden und Westen durch Bebauung vorgepragt, so dass
das Siedlungsgeflige sinnvoll arrondiert wird. Anknlpfungspunkte flr die Erschlieffung
sind bereits vorhanden, so dass diese ohne erhebliche Beeintrachtigung der Anwohner
erfolgen kann. Das Plangebiet ist Norden von Waldbestand und im Osten von einer dich-
ten Baum-Strauchreihe eingefasst. Diese wertvollen Grunstrukturen bleiben erhalten, so
dass die Ubergange zwischen Ortsrand und freier Landschaft auch zukiinftig sehr harmo-
nisch verlaufen werden.

Als groRter Eingriff werden die Versiegelung des Bodens und der dauerhafte Wegfall land-
wirtschaftlicher Nutzflachen angesehen.

Um Breddorf herum befinden sich zwei Vorbehaltsgebiete fir Wald, einmal im Stidwesten
der Ortschaft und im Norden, angrenzend an das Plangebiet. Weitere Vorbehalts- und
Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen. Die Gemeinde Breddorf berticksich-
tigt die Waldbelange in der Planung hinreichend.

Das Verhaltnis zwischen Neuausweisungen und bestehenden Siedlungsbereichen wird
im Sinne der Eigenentwicklung als angemessen angesehen. Die mafivolle Entwicklung ist
vertraglich und mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtge-
meinde Tarmstedt stellt fiir das Plange-
biet allgemeine Wohnbauflachen, bzw.
dorfliche Mischbauflachen im sidlichen
Bereich des Plangebietes dar. Im Be-
bauungsplan ist die Festsetzung von
Wohngebieten vorgesehen. Lediglich
die Erschlielung und ein schmaler
Streifen im Siden des Plangebietes lie-
gen im Bereich dorflicher Mischbaufla-
chen.

Nordlich des Plangebietes sind Waldfla-
chen dargestellt.

Die im Flachennutzungsplan darge-

Abbildung 2: Auszug aus demFIhentzungspIa s‘FeIIte 20 KV-Leitung verléuft unterir-
ohne Mafstab disch am Rande des Plangebietes.
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Der exakte Verlauf wird im Zuge des weiteren Verfahrens ermittelt.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an der Darstellung
des Flachennutzungsplanes. Dieser ist nicht parzellenscharf und es liegen lediglich ge-
ringfligige Abweichungen vor. Somit ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

Gegenwartige Situation im Plangebiet

Innerodrtliche Lage, VerkehrserschlieBung

Unmittelbar an das Plangebiet grenzt im Norden eine Waldflache, im Westen bestehende
Wohnbebauung und im Suden eine gemischte Bebauung an. Die derzeitige Anbindung
erfolgt Gber die Stralle ,,An den Beckheuen®, die an die Ostersoder Stalle / K 135 und von
da aus an die Hauptstralie / K114 anschliel3t.

Bestehende Nutzungen, Topografie und Bebauungsstruktur

Die Flache selbst ist vollstandig unbebaut und wird derzeit als Acker landwirtschaftlich
genutzt. Der Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Rotenburg Wimme (Stand
Fortschreibung 2016) ordnet das Plangebiet entsprechend als Biotoptyp mit sehr geringer
Bedeutung (Wertstufe | nach Drachenfels) ein, der im Norden angrenzende Wald erhalt
die Wertstufe IV.

Das Gelande fallt gleichmafig von Nordosten West (17 m . NN) nach Sidwesten-West
(14,50 m U. NN) ab. Innerhalb des geplanten Wohngebietes liegt die Hohendifferenz auf
einer Lange von ca. 230 m bei lediglich etwa 2,5 m.

Im Norden des Plangebietes grenzt unmittelbar der Wald an das Plangebiet an. Dieser
wird in der Textkarte zum Biotopkomplex Walder des LRP 2015 als naturnaher Laubwald
mittlerer bis trockener Standorte und Laub- und Nadelwaldforst, sowie Pionierwald be-
zeichnet. Unmittelbar an der Grenze zum Plangebiet stehen mehrere, ca. 20 m hohe Ei-
chen, welche den Waldrand bilden.

Im Osten und somit unmittelbar angrenzend an das Baugebiet befindet sich eine ca. 8 m
breite Baum-Strauch-Reihe, in welcher neben Buchen und Birken auch Straucher der Ge-
meinen Hasel, Vogelbeere, Fliederbeeren, Hartriegel, Rote Heckenkirsche und spate
Traubenkirsche vorkommen. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes lie-
gen ca. 2-3 m dieser Baum-Strauch-Reihe. Der Gberwiegende Teil befindet sich auf dem
angrenzenden Flurstlick 18 aulierhalb des Plangebietes.

Im Sutden des Plangebietes besteht entlang der Stralle ,Am Schmiedehof* eine gemischt
genutzte Bebauung, eine derzeit noch landwirtschaftlich fir Mutterkuhhaltung und Auf-
zucht von Jungvieh genutzte Hofstelle grenzt unmittelbar an das Plangebiet an.

Westlich des Plangebietes, entlang der Stralte ,An den Beckheuen® herrscht eine einge-
schossige Einfamilienhausbebauung mit Gberwiegender Wohnnutzung vor.

Der gesamte Landschaftsraum im Umfeld der Ortslage Breddorfs und somit auch das
Plangebiet, istim Landschaftsrahmenplan des Landkreises Rotenburg aus dem Jahr 2015
(LRP) als Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung (Karte 2 / LRP) kartiert. Entlang
des Waldes verlauft die Geestkante zum Teufelsmoor.

Im Norden des Plangebietes sind Mittlerer-Gley, im stdlichen Bereich Tiefer Podsol-Gley
und im Sudwestlichen Bereich (Zuwegung zu ,An den Beckheuen®) Tiefer Gley kartiert (s.
Nibis Kartenserver Bodenkarte).

Im LRP (Karte 3) wird fur zwei Stellen im Wald ein Suchraum fur Heidepodsol unter Wald
verzeichnet sowie ein Bodendenkmal ausgewiesen.
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Beides befindet sich auRerhalb des Plangebietes. Insofern ist die Empfindlichkeit bezogen
auf das Schutzgut Boden fiir das Plangebiet selbst als eher gering anzunehmen.

Das Plangebiet wird im LRP (Karte Wasser) als Bereich mit hoher Grundwasserneubil-
dung und hoher Nitratauswaschungsgefahrdung kartiert. Im Siidwesten der Waldflache
wird ein kleiner Uberschwemmungsbereich mit Dauervegetation kartiert.

Ostlich an die Ortslage angrenzend herrscht artenarmes Intensiv- und Extensivgrinland
vor. In der Ortslage selbst herrscht eine mittlere Winderosionsgefahrdung vor, die nach
Osten zur freien Landschaft in einen Bereich mit sehr hoher potenzieller Winderosionsge-
fahrdung Ubergeht.

Bestehendes Planungsrecht und angrenzende Satzungen

Das Plangebiet ist dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Die letzten Wohnbauentwicklungen fanden 1996
mit dem Bebauungsplan Nr. 7 fir das Gebiet ,H6-
penwiesen® statt, das sich etwa 500 m westlich des
Plangebietes befindet.

Ausgewiesen ist hier ein allgemeines Wohngebiet

Bebauungsplan Nr.
ohne Mal3stab

Abbildung 3: Ausschnitt

7

aus dem
~,HOpenwiesen®,

in abweichender Bauweise, bei der die Lange der
zulassigen Hausformen hdchstens 25 m betragen
darf und in dem héchstens 3 Wohnungen je Wohn-

‘| gebaude zulassig sind.

Die Grundstlicksgrofie hat mindestens 650 m? und
maximal 1250 m? zu betragen. Die Grundflachen-
zahl wurde auf 0,4 festgesetzt und die Trauf- und
Firsthohe begrenzt auf maximal 9,00 m Firsthdhe
und 2,50-4,00 m Traufhdhe.

Es wurden umfangreiche griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Im Nordosten des Geltungsbereiches wurde eine Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt, in welcher ein Biotop
erhalten und entwickelt werden soll.

Zudem wurden zur freien Landschaft im Norden zu erhaltende Gehdlzstrukturen festge-
setzt. Erganzend werden Pflanzmalinahemen festgesetzt. Auf den rickwartigen Grund-
stucksflachen ist ein Pflanzstreifen anzulegen, mindestens 10% jedes Baugrundstickes
sind mit standortgerechten Laubbaumen- und Strauchern zu bepflanzen und je angefan-
gener 400 m? Grundstlicksflache ist zusatzlich ein standortgerechter groRkroniger Laub-
baum zu pflanzen. Gestalterische Vorgaben beschrankten sich auf die Dachgestalt.
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Westlich an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Zur
Heide* angrenzend befindet sich
der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 ,Im Dorfe* aus
dem Jahr 1995. Ausgewiesen wird
hier neben einem Allgemeinen
Wohngebiet auch ein Dorfgebiet am
sudoéstlichen Rand des Geltungsbe-
reiches. In beiden Gebieten wurde
die zulassige Grundflachenzahl auf
| 0,3 festgesetzt, bei einer abwei-
chenden Bauweise, in der die Ge-
baudeldnge héchstens 25 m betra-
gen darf. Die H6he baulicher Anla-
gen wurde auf 10,00 m begrenzt.
Die Baugrenzen liegen in einem
Abstand von 3,00 m zur StralRen-
verkehrsflache.

b g 4: Aschnitt aus dem Bebauungplan Nr. 5 ,Im
Dorfe“, ohne Mal3stab

Der Bebauungsplan soll die riickwartige Bebauung, bzw. Nachverdichtung der bestehen-
den, sehr tiefen Grundstiicke ermaoglichen soll.

Entlang der potenziellen neuen Grundstliicksgrenzen wurden als Abgrenzung zum Be-
stand Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt.

Je 100 m? neu versiegelter Flache sind zudem 20 m? des Baugrundstiickes unter densel-
ben MalRgaben zu bepflanzen. Gestalterische Vorgaben der 6rtlichen Bauvorschrift be-
schranken sich auch hier auf die Dachgestalt.

= 7 I e Der Geltungsbereich des 1964 beschlossenen Be-
' bauungsplanes Nr. 1 ,Der Tannenkamp* befindet
sich in ca. 250 m Entfernung zum Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Zur Heide® und weist
ein allgemeines Wohngebiet mit eingeschossiger,
offener Bauweise aus. Die Grundflachenzahl ist mit
0,3 festgesetzt. Die GrundsticksgroRe betragt min-
destens 700 m2. Es werden zuséatzlich Hinweise
zur Ortssatzung gegeben, nach welcher die So-
ckelhohe maximal 0,50 m und die Traufhohe maxi-
mal 3,60 m betragen darf.

Zudem sind 0,80 m hohe Lebendhecken als Ein-
: _ o friedung vorzusehen. Weitere Bebauungsplane be-
Abbildung 5: Ausschnitt aus dem finden sich im naheren Umfeld des Plangebietes

Bebauungsplan Nr. 1 ,Der Tannenkamp®,  hicht.
ohne Malfistab, nicht genordet

Erlauterungen zu den Planinhalten

In Breddorf soll, riickwartig angrenzend an den Bebauungszusammenhang entlang der
Strale ,An den Beckheuen® ein kleinteiliges, auf den Eigenbedarf ausgerichtetes Wohn-
gebiet fur ca. 22 Grundstlicke entwickelt werden.
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Um insbesondere die Anwohner der Stral3e ,An den Beckheuen® nicht durch zusatzliche
Verkehre zu beeintrachtigen erfolgt die ErschlieRung des Plangebietes hauptsachlich Gber
eine Zuwegung im Suden der StraRe und im Plangebiet selbst iber eine Ringerschlie-
Rung, an die die meisten Grundstlicke direkt angebunden werden kénnen. Um fir die
Anlieger eine weitere full- und radlaufige ErschlieBung vorzuhalten, fihrt im Norden des
Plangebietes ein kleiner Stichweg als Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung zur
Stralle ,An den Beckheuen®. Solche nicht motorisierten ,Durchwegungen® sind als 6rtliche
Abkiirzungen Ublich und ergénzen das dérfliche Wegenetz sinnvoll. Uber eine ebensolche
Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung ist die Obstwiese als 6ffentliche Grinflache
im Nordosten des Plangebietes erreichbar.

Die Wegeverbindungen dienen gleichzeitig als Unterhaltungs- und Rettungswege fir die
Wald- und Grunflachen und sind entsprechend befahrbar zu befestigen und auszubauen.
Der Weg im Nordwesten des Plangebietes kann zudem im Bedarfsfall als Notzufahrt die-
nen.

Die allgemeine stadtebauliche Forderung nach einer verdichteten Bauweise bei der Sied-
lungsentwicklung kann, bei der gerade im landlichen Raum vorherrschende Nachfrage
nach freistehenden Einfamilienhdusern, nur bedingt erflllt werden.

Im Plangebiet wird eine kleinteilige Bebauung fur Ein- und Zweifamilienhauser mit geneig-
ten Dachern vorgesehen, die zukiinftig den Ubergang zur freien Landschaft bilden wird.

Die Bebauungsstruktur orientiert
sich damit am umgebenden Be-
\| stand, der durch die angrenzenden
\ eingeschossigen Einfamilienhaus-
strukturen und landwirtschaftliche
Hofstellen mit ihren Wohn- und Wirt-
\| schaftsgebduden gepragt wird. Da
\ das Plangebiet bereits gut einge-
grunt ist, und unmittelbar an bereits
bebaute Siedlungsbereiche anbin-
det, entfaltet es kaum Fernwirkung.

Wahrnehmbar wird auch zuklnftig
vorrangig die bestehende Randein-
W1 griinung in Verbindung mit der nun
hinzukommenden Dachlandschaft
sein.

Abbildung 6: Stadtebauliches Konzept, ohne Malstab

Im Norden des Geltungsbereiches wird eine knapp 2.000 m? umfassende Griinflache vor-
gesehen, auf der als Ubergang zum Wald eine Obstwiese angelegt werden soll. Direkt
angrenzend an den Wald stellt sie zudem eine erganzende kleinteilige Nacherholungsfla-
che fiir den Ort dar.

Art und MaR der baulichen Nutzung

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes lUberwiegen Wohnnutzungen, vereinzelt
gibt es landwirtschaftlich genutzte Gebaude.

Verfahren nach § 13 b BauGB kdnnen u. a. nur fur Bebauungsplane Anwendung finden,
in denen eine ,Zulassigkeit von Wohnnutzungen® begriindet wird. Dem entspricht die Re-
alisierung eines Wohngebietes dem Grundsatz nach.
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Gemeinde Breddorf, Bebauungsplan Nr. 15 ,Zur Heide* BEGRUNDUNG

Der Begriff der "Wohnnutzung" ist im Gesetzestext nicht naher definiert. Nach der inzwi-
schen hierzu vorliegenden Rechtsauffassung kénnen allerdings nur Baugebiete festge-
setzt werden, die ihrem Gebietscharakter nach vorwiegend durch Wohnnutzung gepragt
sind.

Dies sind uneingeschrankt die reinen Wohngebiete (WR) nach § 3 BauNVO oder allge-
meine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO, wobei nicht alle der in § 4 BauNVO allge-
mein oder ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen auch in einem Bebauungsplan nach
§ 13b BauGB enthalten sein dirfen.

So fallen die nach § 4 Abs. 3 BauNVO lediglich ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht unter den Zweck der
Wohnnutzung und sind dartiber hinaus auch wegen ihres méglichen Beeintrachtigungs-
potentials auszuschlief3en.

Fir die in § 4 Abs. 2 BauNVO neben dem Wohnen enthaltenen infrastrukturellen Nutzun-
gen, wie Laden, nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir soziale und gesund-
heitliche Zwecke ist im Einzelfall zu prifen, welches Beeintrachtigungspotenzial sie auf-
weisen und inwieweit sie sich mit dem angestrebte Gebietscharakter und der Malkgabe
der uberwiegenden Wohnnutzung vereinbaren lassen.

Fur das vorliegende in einem sehr doérflich gepragten Bereich gelegene erfolgt eine Aus-
weisung allgemeiner Wohngebiete (WA). Der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sollen allge-
mein zulassig sein.

Sie haben hinsichtlich des Wohnens kein erhebliches Stérpotenzial und sind dartber hin-
aus auch nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Andererseits kdnnen im Einzelfall
solch kleinteilige Versorgungseinrichtungen eine wertvolle Ergédnzung dorflicher Infra-
strukturen darstellen.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sollen
hingegen generell nicht zulassig sein. Sie konnen ggf. nicht unerhebliche Verkehre erzeu-
gen, die im Sinne der angestrebten Uberwiegenden Wohnnutzung im Gebiet nicht er-
wunscht sind. Diese Nutzungen sollten in Breddorf eher zentral und nahe der Ortsdurch-
fahrten untergebracht werden.

Durch die vorgenommenen Einschrankungen wird in ausreichendem Mal3e sichergestellt,
dass das zukulnftige Baugebiet Gberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt sein wird.
Gleichzeitig wird der Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets erhalten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet einheit-
lich auf 0,3 festgesetzt. Damit wird das gem. § 17 (1) BauNVO mogliche Mal} der bauli-
chen Nutzung fur allgemeine Wohngebiete nicht ausgeschopft. Dies orientiert sich aus
Grinden des einheitlichen Ortsbildes am Bebauungsbestand und ist der dérflichen Lage
mit entsprechend durchgriinten Grundstiicken angemessen. Entsprechend § 19 BauNVO
darf die zulassige Grundflache durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50% Uberschritten werden.

Im gesamten allgemeinen Wohngebiet sind nur eingeschossige (1) Einzel- und Doppel-
hauser zulassig. Damit insbesondere das Orts- und Landschaftsbild nicht negativ beein-
trachtigt werden, sind zusatzlich Festsetzungen zur Héhenentwicklung der Gebaude er-
forderlich. Fir das gesamte Plangebiet wird einheitlich die maximal zuldassige Firsthohe
auf 9,50 m begrenzt.

Im Gemeinderat umfanglich diskutiert wurde die Moglichkeit der Errichtung sog. Stadtvil-
len im geplanten Neubaugebiet.
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Mit Stadtvillen wird Ublicherweise ein freistehendes Einfamilienhaus beschrieben, dass
historischen 2-geschossigen Villen der Toskana nachempfunden ist. Sie bieten durch das
Wohnen auf zwei Ebenen viel Platz und eignen sich daher gut fir kleinere Grundstticke.
Es handelt sich aber um eine eher stadtische Bauform die kaum regionale Bezlige auf-
weist und daher gerade am Ortsrand haufig negativ auffallt.

In Niedersachsen ist ein Vollgeschoss gemaf § 2 Abs. 7 Satz 1 NBauO ein oberirdisches
Geschoss, das Uber mindestens der Halfte seiner Grundflache eine lichte Hohe von
2,20 m oder mehr hat. Ein oberstes Geschoss ist nach Satz 2 dieser Vorschrift nur dann
ein Vollgeschoss, wenn es die vorgenannte lichte Hohe Gber mehr als zwei Dritteln der
Grundflache des darunter liegenden Geschosses hat.

Ohne weitergehende Festsetzungen waren im Plangebiet demnach Gebaude mit einer
zweigeschossigen Auspragung zulassig, die aber planungsrechtlich als eingeschossig
gelten, da das Obergeschoss weniger als zwei Drittel der Grundflache des Erdgeschosses
ausmacht.

Vorliegend liegt das Plangebiet zwar am Ortsrand, es ist aber durch die riickwartige Lage
in ,zweiter Reihe“ und die Griinbestande kaum einsehbar und entfaltet keine Fernwirkung.
Vor diesem Hintergrund sollen auch flr den derzeit besonders nachgefragten Gebaude-
typus der Stadtvilla potenziell Grundstiicke vorgehalten werden. Einig war man sich je-
doch, dass es problematisch sein kann, wenn z. B. neben einem flachen Bungalow ein
Gebaude mit einer ggf. doppelt so hohen Traufhéhe errichtet wird. Dies gilt umso mehr,
da der erforderliche Grenzabstand 2012 in der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
von 1,0 H (H = Gebaudehdhe) auf 0,5 H bzw. einen Mindestabstand von weiterhin 3 m
reduziert wurde®. Gebaude kdnnen somit deutlich dichter, als dies z. B. in alteren Bauge-
bieten der Fall war, aneinanderrticken.

Das Baugebiet wird daher in Bereiche unterschiedlicher Héhenentwicklungen gegliedert.
Am Waldrand im Norden des Baugebietes sind die Grundstiicke aufgrund der Berlcksich-
tigung des Waldabstandes zwar grol3 aber sehr schmal. Die Baufenster, d. h. die Uber-
baubaren Flachen des Grundstiicks sind eingeschrankt. Hier werden héhere Gebaude als
sinnvoll und auch vertraglich angesehen. Gleiches gilt fir die Baufelder am westlichen
Rand des Plangebietes. Nennenswerte Verschattungen der Nachbargrundsticke sind
hier durch die Ausrichtung und die angrenzenden Verkehrsflachen als weiterer Abstands-
puffer nicht zu erwarten. Damit wird flr 7 Grundstiicke und somit ca. ein Drittel des Bau-
gebietes eine entsprechende Bebauung ermdglicht. Die Bereiche werden als WA 2 mit
einer maximal zuldssigen Firsthohe von 9,50 m ausgewiesen.

Alle anderen Bereiche werden als WA 1 mit einer ebenfalls maximal zulassigen First-
hoéhe von 9,50 m ausgewiesen. Erganzend wird fur diese Bereiche die Traufhohe auf
maximal 4,50 m begrenzt.

Die Festsetzung einer maximalen Traufhdhe ist geeignet, Staffelgeschosse mit einer —
trotz baurechtlicher Eingeschossigkeit - zweigeschossigen Anmutung auszuschlief3en.

Der empfindliche Ortsrand wird somit zukinftig durch Gebaude mit niedrigen Traufen und
geneigtem Dach bestimmt, die auf die historisch gewachsene Strukturen Riicksicht neh-
men. Gleichwohl werden fur definierte Bereiche Angebote fur eine etwas Bebauung mit
hdéheren Traufen zugelassen. Durch die sonstigen Festsetzungen und die Vorgabe ortli-
cher Bauvorschriften kann davon ausgegangen werden, dass das Baugebiet eine gewisse
Einheitlichkeit und ortstypische Gestaltungselemente aufweisen wird.

s Vgl. § 5 NBauO. Der bauordnungsrechtliche Mindestabstand von 3 m wurde jedoch beibehalten.
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Im Geltungsbereich gibt es innerhalb der Baugebietsflachen Héhendifferenzen von ca.
1,85 m (s. 16,53 m 0.NN im Nordosten und 14,68 m (.NN im Sidwesten der Bauflachen),
so dass die Ausweisung eines zentralen Bezugspunktes nicht zielflihrend ist.

Da die ErschlieBungsplanung parallel zum Bauleitplanverfahren erstellt wird, ist vorlie-
gend als Hohenbezugspunkt die fertiggestellte Oberkante der erschlieienden Stralle ge-
messen in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der Verkehrsfla-
che.

Vor Fertigstellung der Fahrbahn ist die Er-

' schlieungsplanung mit entsprechenden

Hohenangaben jederzeit bei der Ge-

. . meinde Breddorf abrufbar. Damit sind die

Bezugspunkte klar formuliert und nachvoll-

$ ziehbar zu bestimmen. Es ist zudem davon

Erschliefungsstrale auszugehen, dass die Baustralie zeitnah

nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
erstellt wird.

Abbildung 7: Skizze zur Lage der Bezugspunkte

Die Traufhdhe ergibt sich aus dem Schnittpunkt zwischen der Verlangerung der Wandau-
Renflache und der Oberkante der Dachhaut, die Firsthohe ist der oberste Abschluss der
Dachhaut, bezogen auf den jeweiligen Bezugspunkt. Bei der Ermittlung der Firsthdhen
bleiben Antennen, Schornsteine, Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und Beliftungs-
anlagen sowie sonstige untergeordnete Dachaufbauten unberticksichtigt.

Bauweise und héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Auch in Breddorf gibt es Bedarf an kleineren Wohnungseinheiten. Diese sollten nach Auf-
fassung der Gemeinde aber vorrangig an zentraler Lage in der Ortsmitte geschaffen wer-
den. Die Gemeinde plant an dieser Stelle des Ortsgefiiges ein durch Einzel- und Doppel-
hauser gepragtes Einfamilienhausgebiet, dass vorrangig jungen Familien zur Verfigung
gestellt werden soll.

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser.

In der sog. offenen Bauweise (0) dirfen Gebaude bis zu einer Ladnge von 50 m errichtet
werden. Dies wird im doérflichen Umfeld als zu groimalstablich angesehen. Festgesetzt
wird daher eine abweichende Bauweise (a) mit einer Lange von maximal 25 m. Die
Gebdude sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Die in der Rechtsprechung geltende Definition von Einzel- und Doppelhdusern macht dar-
Uber hinaus die Festlegung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten in Wohngebduden
notwendig, um den kleinteiligen stadtebaulichen MaRstab zu sichern. Ein Einzelhaus ist
ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitlichen und ruckwartigen
Grundstlicksgrenzen. Die Anzahl der Hauseingange, Geschosse oder Wohnungen ist un-
erheblich. Auch mehrgeschossige Wohnblocks oder Doppelhauser bilden, sofern sie auf
einem Grundstick stehen, ein Einzelhaus.

Um eine Bebauungsstruktur zu erreichen, die dem dérflichen Charakter und der angren-
zenden kleinteilig strukturierten vorwiegenden Einfamilienhausbebauung entspricht, wird
die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
im allgemeinen Wohngebiet auf maximal zwei Wohnungen je Einzelhaus und maximal
eine Wohnung je Doppelhaushalfte begrenzt.

19



4.3

BEGRUNDUNG Gemeinde Breddorf, Bebauungsplan Nr. 15 ,Zur Heide*

Dadurch kénnen neben Doppelhdusern auch flexible Wohnansatze, z. B. durch Einlieger-
wohnungen fur das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach in Breddorf reali-
siert werden, ohne dass eine dem dorflichen Umfeld unangemessene Dichte erzielt wird.

Mit den getroffenen Festsetzungen sind die Hohenentwicklung und die Kubaturen fiir die
Gebaude angemessen begrenzt. Gleichzeitig wird ein ausreichender Spielraum flr eine
vielfaltige Baugestalt belassen.

Grundstiicksgrofe und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die durchschnittliche Grundstiicksgrofe in den Doérfern und so auch in Breddorf liegt deut-
lich Uber der in stadtischen Lagen. In den angrenzenden dorflich gepragten Bereichen
liegen die Grundstlicksgrofien meist deutlich Gber 1.000 m2. Im benachbarten Bebau-
ungsplan Nr. 7 wurde eine MindestgrundstiicksgroRe von 650 m? festgelegt.

Um die Siedlungsdichte zu regulieren und einer Gbermafligen Verdichtung im dorflichen
Siedlungsbereich entgegenzuwirken, gleichzeitig aber auch die vorhandene Flache sinn-
voll zu nutzen, wird vorliegend eine MindestgrundstiicksgrofRe von 650 m? als sinnvoll
erachtet und festgesetzt. Bei Doppelhausgrundstiicken betragt die Mindestgrund-
stiicksgroRe 350 m? je Doppelhaushilfte.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflachen bertcksichtigt einen Abstand von
35 m zum Waldflursttick, der von einer Bebauung zur dauerhaften Nutzung von Menschen
freizuhalten ist.

Die bestehende Randeingriinung befindet sich weitgehend aufierhalb des Plangebietes
und ragt etwa 1m bis 2m in die Wohngebietsflachen hinein. Vor diesem Hintergrund wird
zur Randeingriinung im Osten des Plangebietes zugunsten einer besseren Grund-
stiicksausnutzung ein Abstand von lediglich 2 m als ausreichend angesehen.

Ansonsten werden die Baugrenzen mit einem Regelabstand von 3,00 m zu den Flur-
sticksgrenzen und den Verkehrsflachen gefuhrt.

Ein grofRerer Abstand zur Bestandsbebauung wird als nicht erforderlich angesehen, da
die bestehenden Grundstiicke 60 m bis zu 90 m tief sind. Die stralRenbegleitend angeord-
neten Gebaude halten damit einen gro3en Abstand zum neugeplanten Baugebiet, so dass
davon auszugehen ist, dass die Freibereiche der angrenzenden Nachbarn nicht erheblich
durch die herannahende, gleichgeartete Wohnnutzung beeintrachtigt werden.

Die moéglichen Grundstiickszuschnitte ergeben sich weitgehend bereits aus dem stadte-
baulichen Entwurf und der Anordnung der Verkehrsflachen Die Anordnung der Baugren-
zen lasst den Bauherren und ihren Architekten ansonsten freien Gestaltungsspielraum bei
der Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken.

Auf fast allen Grundstiicken ist eine optimale slUdorientierte Anordnung der Baukoérper
bzw. der Dachflachen moglich, so dass z.B. Solaranlagen zur Energieeinsparung gut nutz-
bar sind.

Damit der StralRenraum zukinftig moglichst offen wirkt und nicht durch unmittelbar an-
grenzende Gebaude eine unerwiinschte Einengung erfahrt, wird festgesetzt, dass Gara-
gen, Carports und bauliche Nebenanlagen im Sinne des §14 (1) BauNVO, die Gebaude
sind, die stralenseitigen Baugrenzen der jeweiligen ErschlieRungsstrale nicht Uber-
schreiten dirfen. Dadurch soll sichergestellt werden, dass der zukinftige Strallenraum
vor allem durch Vorgérten gepragt wird und ein harmonisch gestalteter Ubergang vom
offentlichen in den privaten Bereich entsteht. Die schmalen Ful3- und Radwege als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung heben eine eher untergeordnete Bedeutung
und pragen den Straltenraum deutlich geringer. Sie sind daher von dieser Bestimmung
ausgenommen.
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Zudem ist je Grundstiick hdchstens eine Zufahrt in maximal 4,00 m Breite zulassig. Breite
Zufahrten mit ggf. mehreren unmittelbar an die Verkehrsflache angebundenen Stellplat-
zen beeintrachtigen das Ortsbild negativ und sind daher nicht erwlinscht. Darlber hinaus
soll mit dieser Festsetzung auch der Versiegelungsgrad innerhalb der Verkehrsflachen im
Bereich der Zufahrten soweit moglich reduziert werden.

Ausnahmsweise kann eine zweite Zufahrt zugelassen werden, wenn in einem Einzelhaus
zwei Wohneinheiten mit getrennten Hauseingangen erschlossen werden. In diesem Fall
ist festzulegen, welche Zufahrt fir die Ermittlung des heranzuziehen ist. Die Lage der Zu-
fahrten ist auf das vorhandene ErschlieRungskonzept abzustimmen.

Grunordnerische Festsetzungen

Das Plangebiet stellt sich derzeitig als eine Ackerflache dar, auf der sich kein nennens-
werter Geholzbestand befindet. Die das Plangebiet nach Osten hin abgrenzende beste-
hende Randeingriinung soll vollstandig erhalten werden.

Der wesentliche Teil dieser insgesamt ca. 8 m breite Randeingriinung befindet sich au-
Rerhalb des Plangebietes. Im Norden ragt sie etwa 3 m in die Grinflache hinein. Innerhalb
der Wohngebiete sind es lediglich 1m -2 m.

Zum Schutz des Bestandes wird ein durchgehender, 3 m breiter Streifen entlang des 6st-
lichen Randes des Geltungsbereiches als Flache fur die Erhaltung von Baumen Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hier ist der gesamte Baum- und Gehdlz-
bestand gemafl § 9 (1) Nr. 25b BauGB zu erhalten und dauerhaft zu sichern, zu pflegen
und zu erhalten.

Abgangige Baume und Straucher sind gemal der Pflanzliste, Mallnahmenblatt V ,Feld-
hecke® des Landkreises Rotenburg (Wimme), das der Begriindung als Anlage beigeflgt
ist in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Bei allen Hoch- und TiefbaumaRnahmen
sind Stamm, Krone und Wurzelraum zu schitzen. Grundstlckseinfriedungen dirfen aus-
schliel3lich westlich der Pflanzflache erfolgen und den Bestand nicht beeintrachtigen.

Mit der Festsetzung soll die bereits vorhandenen Ortsrandeingriinung langfristig gesichert
werden. Bei Verlust ist daher Ersatz durch Neupflanzungen in gleicher Art und Qualitat zu
schaffen. Grundstlickseinfriedungen dirfen ausschlief3lich westlich der Flache angeord-
net werden und den Bestand nicht beeintrachtigen.

Offentliche Griinfliche/ Spielplatzerfordernis

Auf der o6ffentlichen Grinflache im Nordosten des Plangebietes war zunachst die Anord-
nung eines Spielplatzes vorgesehen, denn im Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge
sind auch Angebote fir Kinder vorzuhalten. Entsprechend werden in Neubaugebieten
meist Spielplatze angelegt. Gerade dorfliche Neubaugebiete mit verhaltnismaRig grolen
Grundstlcken sind jedoch gut mit privaten Freiflachen versorgt, so dass Kinder im Vor-
schulalter eher in den eigenen Garten spielen.

Die Moglichkeiten sich auf Spielplatzen zu treffen, werden durch Ganztagskindergarten,
verlassliche Grundschule, Hort usw. immer geringer. Spielplatze werden in der Regel nur
noch genutzt, wenn sie eine besonders gute Ausstattung und Freiraumqualitat haben und
sie sich auch als Treffpunkt fir Familien eignen.

In Breddorf gibt es insgesamt 3 ausgewiesene Spielplatze. Der Kindergarten Waldzwerge
am Sportplatz im Nordwesten der Ortslage verflgt Uber einen gut ausgestatteten Spiel-
platz, der an den Nachmittagen und am Wochenende frei zuganglich ist. Hier bieten die
Sportanlagen auch Jugendlichen Freizeitmdglichkeiten. Der Spielplatz im Baugebiet Tan-
nenkamp weist derzeit nur eine Minimalausstattung auf und wird wenig genutzt.
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Er soll kurzfristig aufgewertet und neu ausgestattet werden. Flr das benachbarte Bauge-
biet im Dorfe ist in nur 150 m Luftlinie zum geplanten Baugebiet ein Spielplatz ausgewie-
sen, jedoch bislang nicht realisiert.

Die Gemeinde Breddorf verfolgt die Strategie Spielplatzstandorte zu bindeln, um wenige,
aber daflir hdéherwertige Spielplatze anbieten zu kénnen. Vor einer Neuausweisung wei-
terer Spielplatzflachen wird die Gemeinde bei Bedarf vorrangig die Bestandsflache nutzen
und herrichten. Wenige, mdglichst gut im Dorf verteilte Spielplatze kénnen qualitativ hoch-
wertiger ausgestattet werden und ggf. bedarfsgerechter angepasst werden. Sie werden
intensiver genutzt und sind einfacher und wirtschaftlicher zu betreiben. Fir das Plangebiet
wird deshalb auf die Ausweisung einer eigenen Spielplatzflache verzichtet.

Auf der offentlichen Grinflache im Norden des Geltungsbereiches wird alternativ eine
Streuobstwiese gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt. Streuobstwiesen, d. h. Obst-
baume, die in unregelmaligen Abstanden locker ,verstreut* auf Flachen am Rande oder
auch innerhalb der Orte wuchsen, pragten als traditionelle Kulturform friiher die meisten
Dorfer. Mit dem Rickgang des Erfordernisses zur Selbstversorgung verschwanden sie
vielerorts aus dem Dorfbild.

Streuobstwiesen werden nur extensiv und nahezu ohne chemische Pflanzenschutzmittel
oder Mineraldunger bewirtschaftet. Sie sind daher besonders wertvoll als Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen und wirken sich zudem positiv auf das Landschaftsbild aus.

Die Gemeinde Breddorf hat sich daher dazu entschlossen, die verbleibende Flache zwi-
schen dem Wald und den Wohngebietsflachen fir die Anlage eine Streuobstwiese zu nut-
zen. Entsprechend wird textlich festgesetzt, dass auf der 6ffentlichen Grinflache eine
Streuobstwiese im Pflanzraster 8 m x 8 m anzulegen ist. Die Pflanzung hat flachig und
keinesfalls in Reihen zu erfolgen. Zu verwenden sind Gehdlze der Pflanzliste des MaR-
nahmenblattes VII ,Streuobstwiese” des Landkreises Rotenburg (Wimme), das der Be-
grindung als Anlage beigefligt ist.

Dies kdnnen z. B. sein: Altlander Pfannekuchen, Boskoop, Bremervérder Winterapfel, Fin-
kenwerder Prinz, Holsteiner Cox.

Die Baume sind als Hochstamm mit 10 — 12 cm Stammumfang zu pflanzen.

Die Streuobstwiese ist mit einer artenreichen Bluhwiesenuntersaat anzusaen. Die Blih-
wiese ist einmal jahrlich im Herbst zu mahen. Die Streuobstwiese darf von den Bewohnern
des Dorfes genutzt und das Obst in einem angemessenen Rahmen zum Verzehr enthom-
men werden.

PflanzmaRBnahmen auf privaten Grundstiicken

Erganzend werden aus gestalterischen Grinden grinordnerische Festsetzungen fur die
privaten Grundstiicke getroffen. Auf jedem privaten Grundstlick ist ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum als Hochstamm mit einem Stammumfang von
10-12 cm zu pflanzen.

Zu verwenden sind Geholze der Pflanzliste des Malknahmenblattes V ,Feldhecke® oder
des Malinahmenblattes VIl ,Streuobstwiese” des Landkreises Rotenburg (Wimme).
Beide sind der Begriindung als Anlage beigeflgt. Dies kénnen z. B. sein:

Hainbuche (Carpinus betulus), Stieleiche (Quercus robur), Vogelkirsche (Prunus avium),
Eingriffeliger WeilRdorn (Crataegus monogyna), Faulbaum (Rhamnus frangula) oder Obst-
baume wie Altlander Pfannekuchen, Boskoop, Bremervorder Winterapfel, Finkenwerder
Prinz, Holsteiner Cox.
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Die Baume sind in der ersten Pflanzperiode (Oktober bis April) nach Fertigstellung der
Hauptgebaude von den Grundstiickseigentiimern zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzten. Der Grundstlickseigentimer ist durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes zur fachgerechten Pflege und Unterhaltung der aufgefiihr-
ten Pflanzungen verpflichtet. Sollten Pflanzen eingehen bzw. nicht mehr vorhanden sein,
so sind diese umgehend in der gleichen Art und Qualitat zu ersetzen.

Damit soll eine Durchgriinung des Plangebietes durch ein ,Grundgerist® standortgerech-
ter Baume dauerhaft im Plangebiet etabliert werden.

Waldschutz

Die das Plangebiet nach Norden begrenzende Waldflache soll vollstandig erhalten und
moglichst wenig beeintrachtigt werden.

Gem. Kap. 3.2.1/ Nr. 06 des Raumordnungsprogramms (RROP) 2020 des Landkreises
Rotenburg soll zwischen Waldrandern und Bebauungen sowie anderen stérenden Nut-
zungen ein Abstand von 50 m eingehalten werden.

Begriindet wird dies damit, dass eine Bebauung im Wald und an den Waldrandern zu
einer erhohten Waldbrandgefahr fihren kann, dass die Waldbewirtschaftung behindert
sowie die Erholungs- und Klimaschutzfunktion der Walder sowie das Landschaftsbild be-
eintrachtigt wird. AuRerdem habe der Waldrand einschlieRlich einer Ubergangszone in die
freie Feldmark eine besondere Biotopschutzfunktion flr freilebende Tiere und wildwach-
sende Pflanzen.

Es gibt in Niedersachsen- anders als in anderen Bundeslandern - keinen gesetzlich fest-
gesetzten Waldabstand. Der gewahlte Abstand von 50 m zwischen dem Wald und der
Wohnbebauung basiert auf der maximalen ortstibliche Endwuchshéhe des Baumbestan-
des. Vorliegend handelt es sich um einen bereits unmittelbar an den Siedlungsbestand
entlang der StralRe ,An den Beckenheuen® heranreichenden Waldbestand, der im Suden
zudem durch die angrenzenden Ackerflachen vorbeeintrachtigt ist. Im betroffenen Wald-
randbereich weist der Baumbestand eine Hohe von ca. 20 m auf. Es Uberwiegen Eichen.

Durch den Beibehalt der Wegeparzelle wird die Bewirtschaftung des Waldes nicht einge-
schrankt. Auch die Erholungs- und Klimaschutzfunktion werden durch die heranriickende
der nur kleinteiligen Wohngebietsflache gegentber der bestehenden intensiven landwirt-
schaftlichen Nutzung nicht erheblich eingeschrank.

Mit dem Zuschnitt der Grundsticke wurde auf den Waldbestand reagiert. Im Abstand von
35 m zur Flurstiicksgrenze des Waldes (Wald-Schutzabstand) diirfen keine baulichen An-
lagen zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen errichtet werden. Fur die 6 betroffenen
Grundstlicke im Norden des Plangebietes werden die Baugrenzen an den Waldbestand
angepasst. Im Abstand von 15 m zum Waldrand werden keine Baugebiete, sondern pri-
vate Grinflachen ausgewiesen. Diese sind zum Schutz des Waldes zum Waldrand ein-
zuzaunen und dirfen lediglich gartnerisch genutzt werden.

Erst im Abstand von mind. 15 m zum Waldrand sind Nebenanlagen gem. §14 BauNVO
zuldssig.

Eichen wachsen eher langsam und erreichen nur selten eine Hohe von mehr als 35 m.
Aufgrund der bestehenden angrenzenden Bebauung wird der Waldbestand zudem hier
regelmalig unterhalten und geprift, so dass die Gefahr durch umfallende Baume mini-
miert wird. Mit der abgestuften Ubergangszone wird eine hinreichende Schutzwirkung
zum Wald geschaffen. Darlber hinaus wird sichergestellt, dass die freilebenden Tiere des
Waldes durch die Planung nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Vor diesem Hintergrund sieht die Gemeinde Breddorf einen Abstand der Baugrenzen zum
Wald von 35 Metern als ausreichend an. Die Gemeinde wird bei der VeraufRerung der
Grundstlicke explizit auf die besondere Waldrandlage und den gebotenen Schutz des
Waldes hinweisen. Die Zaune zum Waldrand dirfen keine Durchgangsmaoglichkeit zum
Wald haben. Eine erhéhte Waldbrandgefahr oder die Gefahr von unberechtigtem Eintrag
von bspw. Gartenabfallen wird daher durch die Planung nicht gesehen.

Ortliche Bauvorschrift gem. § 84 NBauO

Breddorf ist noch sehr landlich gepragt. Neu- und Umbauten im Ort sollten regionale Bau-
formen als charakteristisches Merkmal der Region respektieren und weiterentwickeln. Das
bedeutet aber nicht, dass das ,Alte“ nachgebaut werden sollte, sondern wiinschenswert
wére eine Ubersetzung des traditionellen Bauens in eine moderne, zeitgemaRe aber zu-
gleich regionaltypischer Bauweise.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergang zur freien Landschaft. Aufgrund der Fernwir-
kung ist das Dach eines Gebaudes das pragendste Element. In der unmittelbaren Umge-
bung des geplanten Baugebietes herrschen eingeschossige Gebaude mit geneigtem
Dach vor. Diese Pragung soll auch weiterhin das Ortsbild einheitlich bestimmen.

Die 6rtlichen Bauvorschriften beschranken sich daher auf folgende Regelungen, die in-
nerhalb des gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr.15 ,Zur Heide" der
Ortslage Breddorf gelten:

Dachgestalt (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Insbesondere die Dacher pragen das Ortsbild weithin sichtbar. In der Ortsmitte Breddorfs
sind die grof3en landwirtschaftlichen Wohnwirtschaftsgebaude mit inren nebenstehenden
Stallgebauden mafgeblich. Es dominiert das geneigte Dach mit klaren und ruhigen Dach-
formen und eher matten Dacheindeckungen.

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes Uberwiegt Wohnbebauung. Es herr-
schen vielfaltige Dachformen mit unterschiedlichen Dachneigungen und —farben vor. Pra-
gend ist gleichwohl das geneigte Dach. Entsprechend sollen auch im Plangebiet aus-
schliel3lich geneigte Dacher zugelassen werden.

Fur die Hauptdachflachen der Hauptbaukérper sind nur geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung von mindestens 30° zuldssig. Garagen oder Nebenanlagen im Sinne des §14 (1)
der BauNVO kénnen auch mit flacheren Dachern oder Flachdachern versehen werden.

Fur die Dacheindeckung sind in Anlehnung an den Bestand fir die Dacheindeckung nur
Materialien mit matter Oberflache in den Farben rot, rotbraun, braun oder anthrazit zulas-

sig.
Die Farbauswahl entspricht dem in der ndheren Umgebung vorkommenden, eher gedeck-

ten Farbspektrum. Im Umkehrschluss sollen im Dorfkern untibliche Farben wie u. a. blau
oder griin durch diese eindeutige Festlegung ausgeschlossen werden.

Darlber hinaus sind Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien (Photovoltaik, Sonnen-
kollektoren etc.) auf den Dachflachen moéglich und ausdriicklich erwiinscht, um eine Kili-
maschonende Energiegewinnung zu unterstitzen. Aufgrund der raumbildenden und ge-
stalterischen Wirkung der ortsiiblichen Dachneigung sollten sie, wenn moéglich, mit der
Neigung der Dachflachen verlegt oder in die Dachflachen integriert werden. Auch ist bei
der Anordnung der Module méglichst die Fassaden- und Dachgestalt zu beriicksichtigen.
Auch begrinte Dacher bzw. begriinte Teile von Dachern sind zulassig.
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Storungen der ruhigen Dachflachen sollten auf das notwendige Maf3 beschrankt werden.
Dachgauben oder auch Dachflachenfenster sollten besonders in den von der Stralle ein-
sehbaren Bereichen nur sparsam Verwendung finden.

Sie sollten moglichst regelmaiig
auf dem Dach angeordnet wer-
den und immer auch einen Be-
zug zu den darunterliegenden
Fenster- und Tuaréffnungen ha-
ben. Eine willklirliche Anordnung

Abbildung 8: angemessene GaubengréRe und auf die Fassade ~ bringt Unruhe in das Gesamter-
abgestimmte Anordnung von Dachflachenfenstern scheinungsbild.

Die Gesamtlange von Dachgauben oder Dacheinschnitten darf insgesamt nicht mehr als
50% der Gesamtlange der jeweiligen Dachseite betragen. Dies dient dem Zweck, die vor-
herrschenden klaren Dachstrukturen zu bewahren und ausgewogene Gebaudeproportio-
nen zu erhalten. Es soll u. a. verhindert werden, dass durch Uberdimensionierte Gauben-
bander ein héherer Gesamteindruck der Gebaude entsteht. Dabei sollten Gauben und
Dachflachenfenster immer einen ausreichenden Abstand zu Traufe, First und Ortgang
(Faustregel: mind. 3 Dachpfannenreihen) halten, um die urspriingliche Dachform flr sich
erkennbar zu lassen.

Einfriedungen (§84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Das Bild eines Stralkenraumes wird mafgeblich auch durch die Abfolge von Vorgarten-
bzw. Gartenzonen und Grunstrukturen gepragt.

Gerade an den Vorderseiten der Grundstlicke entlang der 6ffentlichen Stralen sollte ein
freundliches, offenes Ortsbild gewahrleistet sein. Insbesondere hohe und geschlossenen
Zaune beeintrachtigen die Entstehung eines aufgelockerten Strallenraumes. Inzwischen
sieht man zudem vielerorts sog. Stabgitterzaune, in die Kunststoffgewebe oder Schilfmat-
ten eingezogen werden, durch die Durch- und Einblicke in die Vorgarten verhindert wer-
den. Diesen ,Abschottungsbestrebungen® soll zum Schutz des Ortsbildes entgegenge-
wirkt werden.

Abbildung 9: Beispiel fir die Negativwirkung blickdichter Zaune in Vorgarten

Insbesondere hohe Zaune beeintrachtigen die Entstehung eines aufgelockerten Strallen-
raumes. Zum Schutz des Ortsbildes wird die Hohe von Einfriedungen daher begrenzt.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind, mit Ausnahme des festgesetzten Ful3- und
Radweges, als Grundstiickseinfriedungen senkrecht gelattete Holzzaune, Mauern oder
Stabmetallzaune bis zu einer H6he von max. 1,20 m oder Lebendhecken/ Laubhecken
zulassig. Alle Hbhenmalie beziehen sich auf die Oberkante der anschliellenden Verkehrs-
flache.
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Abbildung 10: Beispiel fir einladend gestaltete Vorgarten in unterschiedlichen Ausfiihrungen

Hecken oder Lebendhecken haben eine deutlich andere Wirkung als Zaune und durfen
daher hoher sein. Es ist allerdings darauf zu achten, dass sie regelmafig geschnitten
werden und die Verkehrsflachen in ihrer Funktion nicht beeintrachtigen.

Flachig geschlossene Zaune sind als stralRenbegleitende Einfriedung unzulassig.

Stellplatze (gem. § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

Der landliche Raum ist noch sehr durch den motorisierten Individualverkehr gepragt. Um
dem hohen Pkw-Anteil gerecht zu werden und mdglichst wenig ruhenden Verkehr im Stra-
Renraum unterzubringen, sind je Wohneinheit mind. 2 Stellplatze auf den privaten Grund-
stiicksflachen anzulegen. Die Flachen fiir Stellplatze sind entsprechend vorzuhalten, mus-
sen dabei aber nicht notwendigerweise voll versiegelt erstellt werden.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflaiche (gem. §84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Von besonderer Bedeutung ist die Materialwahl bei den Freianlagen, denn auch Wege
und Grundstlickszufahrten sind wichtige Elemente, die den duReren Gesamteindruck von
Gebauden pragen. Natirliche Materialien wie Feldsteine, Natursteinpflaster oder Ziegel-
pflaster sind, dort wo gepflastert werden muss, auch heute noch vorzuziehen. Aus Kos-
tengrinden mussen jedoch haufig Betonsteine verwendet werden. Hier sollte man darauf
achten, dass dezente, harmonische Farben und mdglichst schlichte Quadrat- oder Recht-
ecksteine gewahlt werden, die den natlrlichen Materialien in ihrer Wirkung nahekommen.

Grundsatzlich sollten Flachen aus 6kologischen Griinden nach ihrer Nutzungsintensitat
befestigt werden und alle Moglichkeiten zur Entsiegelung von Flachen genutzt werden.
Gdf. kann auf Pflaster zugunsten von wassergebundenen Decken verzichtet oder wasser-
durchlassig mit breiten Fugen gepflastert werden.

Vor diesem Hintergrund kdnnen auch Fassaden- oder Dachbegriinungen einen wichtigen
Beitrag zur Verbesserung der Stadtklimas leisten und zugleich das Ortsbild deutlich auf-
werten.

Dartber hinaus sind die Baugrundstiicke so herzurichten und zu unterhalten, dass sie
nicht verunstaltend wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. In diesem Zusam-
menhang sind insbesondere sogenannte Schottergarten etc. aus Umwelt- und Klimasicht
kritisch zu bewerten. Als Schottergarten werden Flachen bezeichnet, bei denen die Hu-
musschicht abgetragen und eine Folie verlegt wird, auf der die Schotterschicht (Steine,
Kies u. a.) aufgebracht wird. Andere Begrifflichkeiten fir Schottergarten kénnen auch
Steingarten, Kiesgarten, Steinbeete, Kiesbeete etc. sein.
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Durch diese angeblich pflegeleichten ,Steinwisten” wird auch das dérfliche Griin zuneh-
mend reduziert. Sie bieten keinen Lebensraum fur Insekten, tragen zur Flachenerwar-
mung bei und bieten kaum einen 6kologischen Wert. Schotterflachen sind entsprechend
nicht als Grinflachen zu bewerten, sondern stellen eine Bodenversiegelung dar, die auf
die Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen ist.

T

5

Abbildung 11: Beispiel fir Schottergarten ohne 6kologischen Wert

Aus gestalterischen aber auch 6kologischen Griinden wird iber die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke gem. § 9 Abs. 2
NBauO als Grinflache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind. Zur gart-
nerischen Gestaltung gehort eine Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern. Die Flachen
dirfen nicht versiegelt werden.

Flachenhafte Stein- Kies- oder Splittschiittungen sowie die Verwendung wasserdichter,
nicht durchwurzelbarer Materialien (z.B. Folien/Vlies) sind unzulassig. Es wird dartiber
hinaus empfohlen, Zuwegungen, Stellplatze, Freisitze u.a. wenn maoglich mit einer was-
serdurchlassigen Befestigung zu versehen (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit breiten
Fugen).

Beriicksichtigung ortlicher Bauvorschriften

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Nichtbeachtung der Ortlichen Bauvorschrift
den Tatbestand einer Ordnungswidrigkeit erfullen kann.

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift vor-
satzlich oder fahrlassig zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Stiden Uber die direkte Anbin-
dung der PlanstralRe an die Stral3e ,An den Beckheuen®.

Die innere Erschlieflung ist als RingerschlieRung mit einer Strallenraumbreite von 8,00 m
vorgesehen. Damit binden alle Grundstiicke unmittelbar an den 6ffentlichen StraRenraum
an, so dass eine gute Zuwegung und Bebaubarkeit aller Grundstlicke gewahrleistet ist.

Der Ausbau der Verkehrsflachen soll in verkehrsberuhigter Form als Mischverkehrsflache
erfolgen. Im Stralenraum kénnen als gestalterische Malhahme Baume gepflanzt und
Stellplatze integriert werden. Die dadurch resultierende Verschwenkung der Fahrbahn
dient zugleich der Geschwindigkeitsreduzierung.

Die ErschlieBungsplanung erfolgt parallel zur Planung durch das Biro Schmidt und
Rietzke aus Bremervorde. Erganzende textliche Festsetzungen zur Ausgestaltung der
Stralenrdume werden daher als nicht erforderlich angesehen.
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Um fur die Anlieger eine weitere ful3- und radlaufige Erschlielung vorzuhalten, fuhrt im
Norden des Plangebietes eine Wegeverbindung als Verkehrsflache besondere Zweckbe-
stimmung zur StraBe ,An den Beckheuen®. Uber eine ebensolche Verkehrsflache beson-
dere Zweckbestimmung ist die Obstwiese als 6ffentliche Griinflache im Nordosten des
Plangebietes erreichbar. Die Wegeverbindungen dienen gleichzeitig als Unterhaltungs-
und Rettungswege flur die Wald- und Grunflachen und sind entsprechend befahrbar zu
befestigen und auszubauen. Der Weg im Nordwesten des Plangebietes kann zudem im
Bedarfsfall als Notzufahrt dienen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann nach Auskunft der Gemeinde an die 6rtlichen Versorgungsnetze an-
geschlossen werden. Die notwendige Ver- und Entsorgung kann durch den Ausbau der
bestehenden Netze gesichert werden.

Versorgung mit Trinkwasser, Gas, Elektrizitat und Telekommunikation

Versorgungsanlagen fir Trinkwasser, Gas, elektrische Energie und Telekommunikation,
befinden sich bereits entlang der Stralle ,An den Beckheuen®. Das geplante Neubauge-
biet kann an das drtliche Versorgungsnetz angebunden werden.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Bremervdrde, die Gas- und
Stromversorgung durch die EWE Netz GmbH. Die Gemeinde Breddorf sieht die Versor-
gung als gesichert an.

Um das Ortsbild nicht negativ zu beeintrachtigen, ist die unterirdische Verlegung der er-
forderlichen Leitungstrassen im Verlauf der Verkehrsflachen vorgesehen. Damit soll ne-
ben einer dauerhaft gesicherten Zuganglichkeit gleichzeitig gewahrleistet werden, dass
notwendige Versorgungsleitungen nicht Gberbaut und Leitungsverlaufe nicht mit Baumen
oder Strauchern bepflanzt werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau sowie die Koordinierung mit dem Strallenbau und den Bau-
mafinahmen der Leitungstrager untereinander sind im Zuge der weiteren ErschlieRungs-
planung rechtzeitig vor Beginn der MaRnahmen Abstimmungen zu treffen.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet kann an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Breddorf ange-
schlossen werden und wird dann der Klaranlage Tarmstedt zugeflhrt.

Die Abwasserbeseitigung in Breddorf erfolgt tiber ein Mischwassersystem, d. h. Schmutz-
wasser und Regenwasser werden in einem gemeinsamen Leitungssystem als Mischwas-
ser abgeflhrt werden.

Aufgrund der geringe Tiefenlage des Kanal-Bestandes und der gemessenen Gelandehd-
hen, ist die Ableitung des Schmutzwassers nur mit einem sehr geringen Leitungsgefalle
(< 0,5%) oder mittels Hebewerk moglich. Derzeit ist vorgesehen, das Schmutzwasser tber
einen Freigefalle-Schmutzwasserkanal in den vorhandenen Mischwasserkanal entlang
der Strale ,An den Beckheuen® einzuleiten.

Die Dimensionierung des Mischsystems erfolgt nach Bemessungsansatzen, die die 6rtli-
che Niederschlagssituation bertcksichtigen. Aus Grinden der Wirtschaftlichkeit und all-
gemeinen Umsetzbarkeit ist die Grélie der Kanale jedoch begrenzt. Somit ist es mdglich,
dass bei starkeren als den Bemessungsregen Uberlastungen der Kanalisation auftreten.
Westlich der Stralte ,An den Beckheuen® ist dies bei entsprechenden Starkregenereignis-
sen bereits vorgekommen. Die Ereignisse treten unabhangig von der Bebauung des Plan-
gebietes auf.
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Die Situation wird sich durch die Planung jedoch nicht verbessern, so dass zu prifen ist,
ob ggf. Entlastungsanlagen (z. B. Regenuberlaufbecken, Speicherbecken oder -kanale)
im System angeordnet werden kénnen, die eine Verscharfung der Situation verhindern.

Im Plangebiet selbst ist die Trennung der Abwasser vorgesehen. Es wird davon ausge-
gangen, dass die Kapazitat der Klaranlage ausreichend ist, um das im Plangebiet anfal-
lende Abwasser aufzunehmen.

Oberflachenentwasserung

Gemal vorliegender Baugrunduntersuchung ist eine Niederschlagswasserversickerung
im Plangebiet grundsatzlich méglich, die Versickerungsfahigkeit ist jedoch innerhalb des
Plangebietes unterschiedlich.

Ahnlich wie im Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Hopenwiesen* ist fiir das anfallen-
den Niederschlagswasser der Verkehrsflachen eine Versickerung tUber die Strallenseiten-
raume in Form von Mulden, Rigolen 0.3. vorgesehen. Eine erfolgte Vorbemessung zeigt,
dass eine Versickerung in den Strallenseitenrdumen grundsatzlich moglich ist. Ein Re-
genrickhaltebecken wird im Plangebiet nicht erforderlich. Die Oberflachenentwasserung
wird vom beauftragten Ingenieurbiro Schmidt & Rietzke aus Bremervorde fach- und sach-
gerecht entsprechend den geltenden Regelwerken geplant. Die Entwasserung wird im
Ubrigen auch Gegenstand eines wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens sein. Néa-
heres wird im Zuge der weiteren Ausbauplanung bestimmt.

Zur Verzdégerung des Niederschlagswasserabflusses kénnen auf den Privatgrundstiicken
weitere geeignete MalRnahmen ergriffen werden. So kann das auf den Dachflachen und
den versiegelten Freiflachen anfallende unbelastete Niederschlagswasser gesammelt und
zur Grunflachenbewasserung verwendet oder dem Brauchwasserkreislauf zugefihrt und
genutzt werden. Grundsatzlich ist sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser unkon-
trolliert von privaten Baugrundstiicken auf Nachbargrundstiicke oder 6ffentliche Verkehrs-
flachen abfliel3t und dort zu Schaden fuhrt. Hierzu erfolgt ein entsprechender Hinweis auf
der Planzeichnung.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist durch die Gemeinde Breddorf in Abstimmung mit dem
Wasserverband Bremervorde sicherzustellen. In der Stral3e ,In den Beckheuen® sowie an
der ,Ostersoder Strale” befinden sich Hydranten in einem Abstand von jeweils ca. 150 m
zum Plangebiet. Details der Loschwasserversorgung werden im Zuge der konkreten Er-
schlielungsplanung mit der Freiwilligen Feuerwehr (Gemeindebrandmeister) abgestimmit.
Die erforderlichen Feuerléscheinrichtungen und LeitungsgréRen werden rechtzeitig vor
Baubeginn mit dem Wasserverband Bremervorde entsprechend der Richtlinien abge-
stimmt. Nahere Hinweise zur Léschwasserentnahme werden vor der konkreten Ausbau-
planung erfragt und beim Ausbau der Stral3en beachtet.

Millentsorgung

Allgemeiner Hausmdll wird ortstiblich tiber die Millabfuhr entsorgt. Trager der Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Rotenburg (Wimme). Durch die geplante Ringerschliel3ung ist
die sichere Befahrbarkeit gewahrleistet. Die fir Mullfahrzeuge erforderlichen Kurvenra-
dien werden im Zuge des ErschlieBungskonzeptes berlicksichtigt. Die zuklinftigen Bewoh-
ner der Grundstlicke im Nordosten des Plangebietes haben ihre Millbehalter fir die Mull-
abfuhr an die gekennzeichnete Abholungsstelle zu bringen, damit diese geleert werden
kdénnen.
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Landwirtschaft

Durch die Planung wird eine ca. 2,5 ha grof3e Ackerflache dauerhaft einer landwirtschaft-
lichen Nutzung entzogen.

Landwirtschaftliche Nutzflachen auRerhalb des Plangebietes werden durch die Planung
in ihrer Wirtschaftsfihrung nicht beeintrachtigt. Erreichbarkeit und Nutzbarkeit vorhande-
ner landwirtschaftlicher Nutzflachen bleiben gewahrleistet. Durch die Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Flachen in der ndheren Umgebung des Plangebietes kann es zu Be-
eintrachtigungen der Wohnbevélkerung durch Larm und Geruch kommen. Diese sind ty-
pisch fur den landlichen Raum und seitens der zukiinftigen Wohnbevdlkerung zu tolerie-
ren. Zur Minderung visueller Beeintrachtigungen besteht bereits eine Eingrinung 6stlich
an das Plangebiet angrenzend.

Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den bestehenden Siedlungsbereich und wird derzeit
intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Die Empfindlichkeit gegenltber der Planung
ist wie folgt einzuschatzen:

Boden

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wer-
den bisher unbebaute Flachen im AuRenbe-
reich umgenutzt. Die Gemeinde versucht dies
nur im notwendigen Mafe und mit mdglichst
sparsamer Versiegelung umzusetzen. Nach
derzeitiger Einschatzung stellen die Versiege-
lung der Ackerflachen im Zuge der Errichtung
von Gebauden und der Erschlieung sowie die
damit verbundene Beeintrachtigung des Bo-
denhaushalts den zentralen Eingriff dar.

Hinsichtlich der Naturhaushaltsfaktoren Was-
ser, Luft und Klima liegt aufgrund der vorhan-
denen umgebenden Bebauung und der intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung eine Beein-

| trachtigung der Bodenstrukturen vor.

Abb. 12: Auszug Bodenubersichtskarte
1:500.000 (BUK50) NIBIS Kartenserver, vom
12.07.2021, ohne MaRstab

GemalR Bodeniibersichtskarte (BUK 50/ 1:50.000) Niedersachsen liegt im Plangebiet
durchgangig der Bodentyp Podsol vor. Dieser Bodentyp tritt im gesamten westlichen Be-
reich der Ortschaft auf, der Stidéstliche Teil Breddorfs wird sowohl von Pseudogley-Braun-
erden, als auch von Plaggenesch unterlagert von Pseudogly-Braunerde unterlagert.

Podsole haben ein vermindertes Wasserrickhaltevermdgen und einen geringen Nahr-
stoffgehalt. Dem im vorkommenden Bodentyp Tiefer Podsol-Gley wird in der BK50 eine
potenzielle Verdichtungsempfindlichkeit der Stufe 2, eine geringe Gefahrdung der Boden-
funktion zugewiesen. Gleiches gilt fir den Mittleren Podsol-Gley im ndrdlichen Bereich
des Plangebietes. Lediglich in einem kleinen Teil im sldlichen Bereich des Plangebietes,
in welchem der Bodentyp Tiefer Gley kartiert ist, wird eine Verdichtungsempfindlichkeit
der Stufe 3 mit maRiger gefahrdeter Bodenfunktion verzeichnet.
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Im noérdlich angrenzenden Wald befindet sich laut der Karte 3 Nord Boden des Land-
schaftsrahmenplanes 2015 des Landkreises Rotenburg Wimme ein Suchraum fir Heide-
podsol unter Wald, welcher allerdings nicht durch die Planung beeintrachtigt wird.

Andere geeignete oder verfligbare Flachen sind als mégliche Erganzung des Siedlungs-
raumes derzeit nicht vorhanden. Die Standortwahl wurde sowohl unter dem Gesichtspunkt
der Minimierung von Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild als auch im Hinblick auf die Flachenverfiigbarkeit getroffen und sorgfaltig ab-
gewogen. Eine adaquate Alternative zur Planung gibt es nicht.

Wasser
Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden.

Durch die mit dem Vorhaben verbundene Flachenversiegelung kann das Oberflachen-
wasser vor Ort zuklnftig lediglich eingeschrankt versickert werden.

Auch ansonsten sind aus den Folgenutzungen durch das Wohngebiet keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Mogliche Schadstoffeintrage aus landwirtschaftlichen
Nutzungen entfallen hingegen zukinftig.

Klima

Mit der Entwicklung eines weiteren Baugebietes werden bislang landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen versiegelt, die keine besondere Bedeutung fiir das Klima aufweisen. Der
angrenzende Baum bzw. Baum -Strauchbestand wird vollstandig erhalten. Dadurch sind
lediglich geringfiigige Anderungen des Mikroklimas zu erwarten. Die bestehenden Be-
pflanzungen der Umgebung bieten Schutz vor Wind, Regen oder starker Sonneneinstrah-
lung. Sie férdern den Luftaustausch und dienen als Frischluftproduzenten.

Unter Berticksichtigung der mit der Realisierung des Baugebietes einhergehenden ergan-
zenden Pflanzmalinahmen ist von keinen erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima auszugehen.

Mit der vorgesehenen Anpflanzung einer Streuobstwiese kénnen negative Auswirkungen
der Bebauung auf das Mikroklima abgemindert werden.

Die Einhaltung energetischer Mindestanforderungen sowie die Nutzung regenerativer
Energien sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Altlasten und Kampfmittel

Es liegen derzeit keine Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten in-
nerhalb des Plangebietes vor.

Sollten bei der Realisierung des Vorhabens unnatirliche Bodengertiche, Bodenverfarbun-
gen oder die Ablagerung von Abfallen festgestellt werden, so sind diese dem Landkreis
Rotenburg (Wimme), Amt fir Wasserwirtschaft und Stral3enbau, Hopfengarten 2, 27356
Rotenburg (Wimme), unverzlglich anzuzeigen und die weiteren Arbeiten bis auf weiteres
einzustellen.

Gleiches qilt fur Kampfmittel. Im Oktober 2020 wurde eine Luftbildauswertung nach § 3
des Niedersachsischen Umweltinformationsgesetzes (NUIG) beim Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des Landesamtes flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersach-
sen (LGLN), Regionaldirektion Hameln — Hannover, beantragt. Nach durchgefiihrter Luft-
bildauswertung (AZ.: BA-2020-03647) wird im Plangebiet keine Kampfmittelbelastung ver-
mutet.
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Die Luftbilder kdnnen allerdings nur auf sichtbare Schaden durch Abwurfkampfmittel Gber-
pruft werden. Vorsorglich wird daher darauf hingewiesen, dass bei Hinweisen auf Bom-
benblindganger oder andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen
etc.), die sich bei Erdarbeiten im Zuge von Baumalinahmen ergeben, unverziglich der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren ist. Dies kann auch Uber die zustandige Po-
lizeidienststelle oder das Ordnungsamt erfolgen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das gesamte Plangebiet ist derzeit Ackerflache. Der in der Umgebung des Plangebietes
befindliche Wald sowie eine 6stlich des Plangebietes gelegene kleinere Gehdlzflache blei-
ben, soweit wie moglich erhalten, so dass auch hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit kein
grol3er Eingriff zu erwarten ist.

Es werden jedoch im Zuge der Realisierung des Baugebietes umfangreiche Flachen fir
Bebauung und Verkehr neu versiegelt. Es befinden sich keine Naturdenkmaler, ge-
schitzte Objekte oder geschiitzte Gebiete im Sinne des Naturschutzrechts im Plangebiet
oder sind durch die Planung indirekt betroffen. Das Potenzial als Lebensraum flir Amphi-
bien und Brutvogel wird aufgrund der intensiven Nutzung und benachbarten Wohngebie-
ten im Plangebiet selbst als nicht besonders wertvoll eingeschatzt.

Negative Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sind nicht anzunehmen, da keine Biotopty-
pen mit besonderer Bedeutung Uberplant werden. Lebensraum, der bei derzeit intensiver
landwirtschaftlicher Bewirtschaftung, tGberwiegend als Ackerland, nur eingeschrankt be-
deutsam ist, geht verloren. Zugleich wird durch die Garten und Grinflachen sowie insbe-
sondere durch die Anlage der Streuobstwiese wertvoller neuer Lebensraum geschaffen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Bei Eingriffsvorhaben im Rahmen der Bauleitplanung bezieht sich die Prifung auf das
Artenspektrum der Anhang-IV-Arten der FFH-Richtlinie sowie auf die europaischen Vo-
gelarten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen erst im Zuge der konkreten Realisierung
von Vorhaben. Gleichwohl ist im Vorfeld zu priufen, ob der Umsetzung der Planung ggf.
unldberwindliche Hindernisse bezlglich des Artenschutzes entgegenstehen.

Um zu klaren, ob durch die Planung Schadigungen bzw. Stérungen der besonders und
streng geschutzten Arten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelést werden kénnen, wurde
fur das Plangebiet durch den IDN Ingenieur-Dienst-Nord aus Oyten eine spezielle arten-
schutzrechtliche Prifung (saP) durchgefinhrt.

Die Gehdlzbestande im Umfeld des Plangebietes bleiben weitestgehend erhalten. Sie be-
finden sich bereits jetzt in Siedlungsnahe und dirften hinsichtlich ihrer Eignung als poten-
zieller Lebensraum sowie als Fortpflanzungs- oder Ruhestatten keine erhebliche Ein-
schrankung erfahren.

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung mit ihrem regelmaRigen Flachen-
umbruch und der unmittelbaren Anbindung an das bestehende Ortsgefiige mit der umge-
benden Bebauung sind im verbleibenden Plangebiet bereits deutliche Stérungspotenziale
vorhanden und die Flache ist fir Offenlandbriter durch den Baumbestand nur wenig ge-
eignet. Die landwirtschaftliche Flache ist hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum somit
deutlich voreingeschrankt. Mit der vorgesehenen Anpflanzung einer Streuobstwiese wird
ein neuer Lebens- und Rickzugsort fir Tiere und Pflanzen geschaffen.

Als vorhabenbedingte Wirkfaktoren werden z. B. Flachenversiegelungen und Uberfor-
mung sowie Verlust von Biotopen zugrunde gelegt.
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Aufgrund der Einschrankung der Zugriffsverbote durch den § 44 (5) BNatSchG sind be-
zogen auf dieses Eingriffsvorhaben folgende Artengruppen von artenschutz-rechtlicher
Relevanz:

¢ Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (RL 92/43/EWG)1

o Europadische Vogelarten (streng geschitzte sowie besonders geschitzte
Vogelarten)

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass hinsichtlich der im Untersuchungsgebiet
vorkommenden relevanten Arten sich ein Eintreten der Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 sowie Nr. 3 (Totung, erhebliche Stérung bzw. Zerstérung
von Fortpflanzungsstatten) ausschlieRen [&sst. Aufgrund fehlender relevanter Pflanzenar-
tenvorkommen kann auch ein Eintreten des Verbotes nach § 44 (1) Nr. 4 BNatSchG aus-
geschlossen werden.

Vorhabenbedingt sind keine artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflnahmen oder eine weitere Priifung der naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir
eine Ausnahme gem. § 45 (7) des BNAtSchG erforderlich.

Zum Schutz der Brutvogel wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Herstellung der Er-
schlieBungsstralten und Bauflachen im Zeitraum zwischen dem 1. September und Ende
Februar zu erfolgen hat. Alternativ kdbnnen Bauarbeiten innerhalb des Zeitraumes Anfang
Marz bis Ende September begonnen werden, wenn zuvor bei einer Begehung durch eine
fachkundige Person festgestellt wird, dass in den Bauflachen keine Brutgeschéafte von
Végeln stattfinden oder begonnen werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet insektenfreundliche Stralkenbeleuch-
tungen (z. B. Natriumdampfhochdrucklampen oder warmweie LED‘s) zu verwenden
sind.

Es wird an dieser Stelle erganzend darauf hingewiesen, dass artenschutzrechtliche Best-
immungen immer auch unabhangig vom Bebauungsplan zu bericksichtigen sind. Der
§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des
Artenschutzes und somit auf alle wildlebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstat-
ten.

Orts- und Landschaftsbild

Durch die Realisierung eines Neubaugebietes in Ortsrandlage kommt es zu geringflugigen
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Im Stiden und Westen schlie3t Bebauung an,
so dass es bereits Vorbeeintrachtigungen gibt.

Das Plangebiet ist bereits gut in bestehende Grlinstrukturen eingebettet, die bereits heute
fur eine gute Abschirmung zur freien Landschaft sorgen. Eine Randeingrinung im her-
kdmmlichen Sinne ist daher nicht vorgesehen. Die geplante Streuobstwiese verbessert
als typisches Element der Kulturlandschaft das Ortsbild.

Das vorliegende Bebauungskonzept beriicksichtigt insbesondere hinsichtlich der Grund-
stiicksausnutzung und der Héhenentwicklung der Gebaude die umgebende Siedlungs-
struktur. Durch erganzende gestalterische Vorgaben im Bebauungsplan kdnnen nicht er-
wulnschte Auswirkungen auf das Ortsbild zudem verhindert bzw. deutlich gemildert wer-
den.

In der Gesamtbetrachtung ist davon auszugehen, dass keine erheblichen negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsbild einwirken werden. Die vorhandenen Siedlungsstrukturen wer-
den angemessen und zeitgemal weiterentwickelt und der Ortsrand wird behutsam und
dorftypisch ausgebildet.
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Kultur- und Sachgiiter

Im Waldrandbereich wird auf der auf der Karte 3 Nord Boden des Landschaftsrahmenpla-
nes 2015 des Landkreises Rotenburg Wimme ein Bodendenkmal verzeichnet. Es ist nicht
davon auszugehen, dass dieses durch die Planung beeintrachtigt wird.

Vom 23.11.220 bis zum 08.12.2020 hat die Kreisarchaologie Rotenburg Voruntersuchun-
gen im Plangebiet durchgefuhrt. Archdologische Bodenbefunde konnten nicht festgestellt
werden.

Es wird gleichwohl an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das konnen u. a. sein: Tonscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde), die im Zuge von geplanten Bau- oder Erdarbeiten gemacht werden, unverzuglich
der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Rotenburg (Wimme) zur Kenntnis
gebracht werden missen. Die Bauarbeiten sind einzustellen und die Fundstellen zu schiit-
zen.

Immissionsschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Immissionsschutzes als Be-
standteil der Belange des Umweltschutzes gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlcksichti-
gen. Vorliegend sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu erwartende Beeintrachti-
gungen zu ermitteln und es ist zu klaren, inwieweit ggf. Schutzmafnahmen zu treffen sind.

Darlber hinaus ist sicherzustellen, dass die Planung mit umliegenden ggf. schitzenswer-
ten Nutzungen vertraglich ist.

Geruchsimissionen/ Landwirtschaft:

In Breddorf sind in nicht unerheblichem Umfang landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhal-
tung ansassig. Durch die Landwirtschaftskammer Niedersachsen wurde daher im Dezem-
ber 2020 ein Gutachten zu Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche Betriebe im
Rahmen der Bauleitplanung erstellt.

Zur Beurteilung der Erheblichkeit von Geruchsbeldstigung werden in der Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL) KenngréRen fur die héchstzuldssige Geruchsimmission vorgege-
ben. Diese KenngréRen werden als relative Haufigkeiten der Geruchsstunden eines Jah-
res angegeben.

Die zulassige Gesamtbelastung durch Geruchsimmissionen ist abhangig von der jeweili-
gen Gebietsausweisung bzw. der tatsdchlichen Gebietsnutzung.

In der GIRL sind unter Nr. 3.1 folgende Werte festgelegt (Tabelle 1 der GIRL):

Fiir Wohn- und Fiir Gewerbe- und Fiir Dorfgebiete
Mischgebiete Industriegebiete

0,10 0,15 0,151
(10 % der Jahresstunden) (15 % der Jahresstunden) (15 % der Jahresstunden)

)betrifft Inmissionen durch Tierhaltungsanlagen

Fur das als allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Plangebiet bedeutet dies einen Wert
von 0,10. Das heif3t ein ,anlagentypischer* Geruch darf innerhalb des geplanten Wohnge-
bietes (Immissionsort) nur an maximal 10 % der Jahresstunden wahrnehmbar sein.

Gutachterlich festgestellt wurde, dass die belastigungsrelevante KenngréRe im Plangebiet
Uberwiegend zwischen 4% im Norden und 9% im Siden der Jahresstunden liegt.
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Lediglich entlang der der stidlichen Grenze des Geltungsbereiches wurde ein Wert von 11
bis 13 % erreicht. Allerdings hat der betreffende Landwirt angegeben, im Herbst 2022
seinen Betrieb einzustellen. Fur die Tierhaltung ist dies ist inzwischen erfolgt. Der Immis-
sions(grenz)wert der GIRL von 10% wird somit deutlich unterschritten.

Verkehrslarm

Das geplante Wohngebiet verursacht ErschlieBungsverkehre. Die Haupterschlielung er-
folgt von Siden Uber eine ErschlieBungsstralle, die in die Stralle ,An den Beckheuen®
mundet. Erschlossen werden voraussichtlich 22 Baugrundsttcke. Im vorliegenden schall-
technischen Gutachten der T&H Ingenieure GmbH vom 20.05.2022 wird ein geschatztes
Verkehrsaufkommen von ca. 112 Fahrten im Tageszeitraum (16 Stunden) angenommen.
Das ergibt insgesamt etwa sieben PKW-Bewegungen pro Stunde.

Der Vorentwurf zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens wies noch 23 Grundstucke
und eine zweite Zufahrt im Nordwesten des Plangebietes auf. Da im Gutachten konser-
vativ fir beide Ein- und Ausfahrten jeweils sieben PKW-Bewegungen pro Stunde im Tag
sowie im Nachtzeitraum berilicksichtigt wurden, behalten die Aussagen auch flir den leicht
geanderten Entwurf mit nur einer Zufahrt fir den motorisierten Verkehr ohne Einschran-
kungen Gultigkeit.

Zur Beurteilung der Gerduschimmissionen verursacht durch die PKW-Bewegungen des
Baugebietes wurde die Ein- und Ausfahrt mit einer Héchstgeschwindigkeit von 30 km/h
simuliert. Beurteilungsort ist die stidliche Fassade des Gebaudes An den Beckheuen 6 in
2 m Hoéhe. Es ergab sich bei der Berechnung sowohl zur Tageszeit als auch zur Nachtzeit
ein Beurteilungspegel von 45 dB(A), wodurch die zulassigen Grenzwerte der 16. BImSchV
um 14 dB(A) tags bzw. um 4 dB(A) nachts unterschritten werden. Somit sind keine Kon-
flikte bezlglich des zukinftigen Anwohnerverkehrs zu erwarten.

Gewerbelarm

Fir den Gewerbelarm, welcher durch den landwirtschaftlichen Betrieb siidlich des Plan-
gebietes emittiert wird, wurde im Rahmen des Larmschutzgutachtens an der am starksten
belasteten Baugrenze ein Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) tagsuber ermittelt. Die-
ser Wert unterschreitet den Orientierungswert der DIN 18005, bzw. den Grenzwert der 16.
BImSchV von 55db (A) in der Tagzeit deutlich.

Kurzzeitig entstehen vereinzelt Gerauschspitzen tagsiber durch die beschleunigte Ab-
fahrt eines LKW. Vorliegend sind aber keine relevanten Uberschreitungen, bzw. Pegel-
spitzen zu erwarten. Nachts werden keine beurteilungsrelevanten Gerauschimmissionen
durch den landwirtschaftlichen Betrieb erwartet.
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Wie aus dem Larmschutzgutachten hervorgeht, sind beziiglich des Gewerbelarms keine
aktiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Der Gutachter empfiehlt vorsorglich die
Ubernahme der festgestellten Larmpegelbereiche (1 und 11) gem. DIN 4109/7/ in die Plan-
zeichnung und schlagt folgende textliche Festsetzung zum passiven Schallschutz vor:

Fir Gebédude, die neu errichtet oder wesentlich gedndert werden, gelten folgende Schall-
schutzanforderungen:

Die AuBenbauteile schutzbedlrftiger Rdume, die dem sténdigen Aufenthalt von Menschen
dienen, miissen grundsétzlich je nach dem maflgeblichen AuBenldrmpegel (MALP) die An-
forderungen an die Luftschallddmmung gem&lR Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe
Januar 2018 fiur Wohnrdume einhalten.

Innerhalb des Plangebietes sind folgende erforderliche resultierende Schalldémm-MaRe
(erf. R'wres) in den in der Planzeichnung gekennzeichneten MALP bzw. Larmpegelbereichen
I, I, 1l, IV und V filr Neubauten oder baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn-
und Aufenthaltsraumen durch die AulRenbauteile einzuhalten:

Tabelle 6: MaRgebliche AuBenldrmpegel mit den berechneten Anforderungen an die Schall-
diammung der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen gemaR DIN 4109 /7/.

. 5 Erforderliches bewertetes Schalldamm-Malk
ety | s AR (erf. Rwres) der AuRenbauteile in dB
pegel (MALP) in dB(A)

Wohnraume Blroraume
[ - 55 30 30
[l 56 - 60 30 30
[l 61—-65 35 30
v 66 - 70 40 35
\ 71-75 45 40

Mindestens ist ein Bau-Schallddmmmal von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten.

Da nur die Larmpegelbereiche | und Il — und damit keine erheblichen Beeitrachtigungen
fur das Plangebiet- vorliegen, wird auf die ausfihrliche Textfestsetzung verzichtet.

Vereinfachend wird festgesetzt, dass im allgemeinen Wohngebiet mindestens ein Bau-
Schalldammmal von 30 dB fiir die Fassaden einzuhalten ist. Dies wird in Verbindung mit
der erlauternden Begrindung als ausreichend angesehen.

Die DIN 4109 ist beim Beuth- Verlag zu beziehen oder im Niedersachsischen
Ministerialblatt Nr. 36 a vom 10.8.2020 auf S. 15 ff. bzw. bei der Samtgemeinde Tarmstedt,
Hepstedter Strale 9, 27412 Tarmstedt zu den Offnungszeiten einzusehen.

Eine Einschrankung landwirtschaftlicher Betriebe ist durch die Planung nicht zu erwarten.
Landwirtschaftliche Immissionen im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung der angren-
zenden Flachen sind typisch flir den landlichen Raum und seitens der zukiinftigen Wohn-
bevolkerung zu tolerieren.
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Eingriff in den Naturhaushalt

Der Bestand stellt sich als Ackerflache ohne besonders wertvolle naturliche Strukturen
dar. Aufgrund der angrenzenden bereits vorhandenen Bebauung wird in einen vorbelas-
teten Landschaftsbildbereich eingegriffen. Es werden jedoch Flachen fir Bebauung und
Verkehrsanlagen neu versiegelt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 15 ,Zur Heide“ der Gemeinde Breddorf werden ca. 25.235
m? Ackerflachen in ein Baugebiet umgewandelt.

Davon werden knapp 17.000 m? allgemeine Wohngebietsflachen entwickelt, woraus sich
bei einer zulassigen Versiegelung* von maximal 45% hinsichtlich der Bodenversiegelung
ein maximal moglicher Eingriff von ca. 7.650 m? ergibt.

Hinzu kommen zuséatzliche Verkehrsflachen von ca. 4.800 m. Nimmt man hier einen Ver-
siegelungsgrad von ca. 85 % an, so ergibt sich im Plangebiet eine weitere Versiegelung
von ca. 4.080 m?. Insgesamt werden durch die Realisierung des Wohngebietes im Plan-
gebiet somit maximal etwa 11.730 m? Flachen versiegelt.

Flachenangaben (alle Angaben gerundet)

Flachenbezeichnung Neuplanung

Allgemeine Wohngebiete

WA Nord 3.218 m
WA Siid/Ost 7.027 m?
WA Mitte 4.063 m?
WA West 2.639 m?
Wohngebietsflachen gesamt: 16.947 m?

Verkehrsflachen:

N

StraRenverkehrsflache 3.904 m

Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung 53 m?
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 864 m?
Verkehrsflichen gesamt: 4.821 m?

Griinfldchen:

N

Obstwiese/6ffentlich 1.882 m
privates Griin 1.344 m?
privates Grin (westl) 184 m?
Griinflichen gesamt: 3.385 m?2
Waldflachen:

Wald 57 m?
Waldflachen gesamt: 57 m?
Geltungsbereich des B-Plans ges. 25.235 m?

4 Vgl.: GRZ von 0,30 zuziiglich der gem. §19 (4) BauNVO zulassigen Uberschreitung von 50% durch die Grundfléchen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
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Die Planung des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Zur Heide® wurde im Auftrag und im Einver-
nehmen mit der Gemeinde Breddorf vom Biro MOR GbR Rotenburg ausgearbeitet.

Gemeinde Breddorf, den __._.2022

Blrgermeisterin

38



Gemeinde Breddorf, Bebauungsplan Nr. 15 ,Zur Heide* BEGRUNDUNG

6 Anlage

"Bezeichnung der BaumaRnahme/ | Antragsteller/ Vorhabentrdger | MaBnahme
des Projekts Nr.

MaBnahmentyp: V= Vermeidungsmaflnahme, A = Ausgleichsmafinahme, E = Ersatzmalinahme,
Zusatz-Code G = Gestaltungsmaflinahme
(Zusatzindex): FFH = Schadensbegrenzungsmaflnahme/ Koharenzsicherungsmalnahme,
CEF = Funktionserhaltende Malinahme,
FCS = Mafinahme zur Sicherung eines giinstigen Erhaltungszustandes

“Gemeinde Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Detail-Lageplan Nr. Konflikt

| Eigentumer
Ausgangs- Ziel-Biotop-

Entwicklung einer freiwachsenden, unten dichten Strauch-Baumhecke mit einzelnen
Uberhéltern aus verschiedenen heimischen, regionaltypischen und standortgerechten
Laubhélzern, zur Eingriinung von baulichen Anlagen oder in der freien Landschaft.

Beschreibung:

[0 3-reihige Hecke: Breite 5 m, Lange ___ m, Reihen- und Pflanzabstand von ca. 1,25 m
(Dreiecksverband)

[J 4-reihige Hecke: Breite 8 m, Lange ___ m, Reihen- und Pflanzabstand von ca. 1,50 m

[J 5-reihige Hecke: Breite 10 m, Lange ___ m, Reihen- und Pflanzabstand von mind. 1,50 m
(Dreiecksverband)

¢ Gruppen aus jeweils 3 - 4 Exemplaren der gleichen Gehdlzart

+ Verwendung von Pflanzgut aus anerkannten regionalen Herkinften nach
Forstvermehrungsgutgesetz (Eiche Herkunftsgebiet 81703 bzw. 81803, Rotbuche 81003
.Heide und Altmark®, Erle 80201, Esche 81101 ,Nordwestdeutsches Tiefland")

¢ Baumschulware, Qualitats- und Herkunftsnachweis durch Lieferschein

+ Pflanzung entsprechend DIN 18915-18920

e Qualitdt: Baumartige als leichte Heister 100-150 cm, Strauchartige als verpflanzte
Straucher 3-4 Triebe 60 - 100 cm

¢ ggf. Hochstdmme (Stammumfang 10 - 12 cm) mit Abstand untereinander von ca. 8 m in
der mittleren Reihe

SchutzmaRnahmen gegen Wildverbit/ Fegeschéden, Windeinwirkung und Anfahrschaden:

e  Wildschutzzaun aus rehwild- und kaninchensicheres Knotengittergeflecht (Héhe 1,60 m,
in Damwildrevieren 1,80 m)

e Abbau nach 5- 8 Jahren

Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung im Landkreis Rotenburg (Wimme) Stand: 09/2019
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Bezeichnung der BaumaRnahme/ des

Antragsteller/ Vorhabentrager MaRnahme

Projekts Nr.
Arten/ Gehdlzwahl:

eher trockene Standorte:

Baume:
Sandbirke (Betula pendula)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Stieleiche (Quercus robur)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Straucher:
Haselnuss (Corylus avellana)

Eingriffliger WeiRdom (Crataegus monogyna)

Schlehe (Prunus spinosa)
Faulbaum (Frangula alnus)
Hundsrose (Rosa canina)
Salweide (Salix caprea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

eher feuchte Standorte:

Baume:
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Hainbuche (Carpinus betula)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Friihe Traubenkirsche (Prunus padus)

Stieleiche (Quercus robur)

Straucher:
Haselnuss (Corylus avellana)

Eingriffliger WeiRdormn ( Crataegus monogyna)
Pfaffenhitchen (Evonymus europaea)

Faulbaum (Rhamnus frangula)
Ohrweide (Salix aurita)
Grauweide (Salix cinerea)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Gewdhnlicher Schneeball ( Viburnum opulus)

Anmerkungen:

Gesamtumfang der MaRnahme

mz

Beginn der MaBnahme

PflegemaRnahmen, Unterhaltung

¢ Fachgerechte 3jahrige Entwicklungspflege
inklusive Wasserung

e Ausfdlle von mehr als 10 % sind in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen, bei
Hochstammen alle Ausfalle

e Abbau des Wildschutzzauns nach 5 - 8 Jahren

Dingliche Sicherung durch

Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung im Landkreis Rotenburg (Wimme) Stand: 09/2019
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Bezeichnung der BaumaRnahme/ | Antragsteller/ Vorhabentrager MaRnahme
des Projekts Nr.

MaRnahmentyp: V =Vermeidungsmafinahme, A = Ausgleichsmafinahme, E = Ersatzmallnahme,
Zusatz-Code G = Gestaltungsmafnahme
(Zusatzindex): FFH = SchadensbegrenzungsmafRnahme/ Koharenzsicherungsmalnahme,
CEF = Funktionserhaltende Mainahme,
FCS = MaRRnahme zur Sicherung eines giinstigen Erhaltungszustandes

Gemeinde Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Detail-Lageplan Nr. Konflikt
' Eigentiimer
Ausgangs- Ziel-Biotop-
Bioto en en

Ziel:

Entwicklung einer Streuobstwiese aus alten, regionalen/lokaltypischen Sorten mit extensiver
Grlinland-Unternutzung als Lebensraum von spezialisierten Tierarten (z.B. Steinkauz) und
Insekten.

Mindestanzahl: 6 Baume, Anrechnung 64 m* pro Baum

Beschreibung:
e Pflanzraster 8 m x 8 m in flachiger Pflanzung (keine Reihenpflanzung gestattet)

Baume als Hochstamm, Stammumfang 10 - 12 cm
Baumschulware, Qualitats- und Sortennachweis durch Lieferschein
Pflanzung entsprechend DIN 18915-18920
Nutzung als héchstens zweischiirige Mahwiese (1. Mahd nach dem 15.06.) oder
Schafbeweidung mit weniger als zwei GroRvieheinheiten pro Hektar.
e Das Mahgut ist abzufahren; mindestens eine Mahd innerhalb von 2 Jahren ist
erforderlich.
Keine Diingung des Griinlands gestattet.
Bedarfgerechte Punkt-Dingung der Baumstandorte ist zuldssig; ausgenommen ist
Diingung mit Giille, Klarschlamm und Garresten/ Endprodukten aus Biogasanlagen.
e Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln aller Art ist nicht zuld@ssig; in Einzelfallen ist das
Einverstandnis der unteren Naturschutzbehdérde vorher einzuholen.

SchutzmaRnahmen gegen Wildverbil/ Fegeschaden. Windeinwirkung und Anfahrschaden:

¢ Anwuchshilfe: pro Hochstamm mind. zwei Anbindepfahle (inkl. Anbindung)

e Verbissschutz: rehwild- und kaninchensicheres Knotengittergeflecht (H6he 1,60 m, in
Damwildrevieren 1,80 m) um die gesamte Flache oder Einzelstammschutz (Drahthose
aus Knotengittergeflecht auRen um die Anbindepfahle)

Lage:
Nicht im gartnerisch genutzten Bereich zulassig.

Erstinstandsetzung:
Einsaat mit zertifizierten Regio-Saatgut (Wildsaatgutmischung), s. MaRnahmenblatt VIII b

XV
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Bezeichnung der BaumalRnahme/ des

Projekts

MaRnahme
Nr.

Antragsteller/ Vorhabentrager

Apfel

Altlander Pfannkuchen
Altlander Rosenapfel

Boskoop

Bremervérder Winterapfel
Coulons Renette

Doppelter Melonenapfel (Doppelter Prinz)
Wohlschmecker aus Vierlanden
Englischer Prinz

Filippa

Finkenwerder Prinz

Gelber Munsterlander
Goldrenette von Blenheim
Grahams Jubildaumsapfel
Graue Franzds. Renette
Graue Herbstrenette
Hasenkopf

Hollandischer Prinz

Holsteiner Cox

Horneburg. Pfannkuchen
Jakob Lebel

Johannsens Roter Herbstapfel
Kneebusch

Krigers Dickstiel (Celler Dickstiel)
Martini

Moringer Rosenapfel

Ontario

Prinzenapfel

Purpurroter Cousinot

Ruhm aus Vierlanden
Seestermuiher Zitronenapfel
Stina Lohmann

Uelzener Rambour

Weilter Winterglockenapfel
Winterprinz

Birnen

Bosc's Flaschenbirne
Conferencebirne
Gellerts Butterbirne
Graue Huhnerbirne
Gute Graue

Késtliche von Charneu
(Burgermeisterbirne)

Pflaumen, Zwetschen und Renekloden

Buhler Friihzwetsche

Graf Althans Reneklode
Hauszwetsche

Konigin Victoria
Nancymirabelle
Ontariopflaume

Oullins Reneklode

The Czar

Wangenheims Friihzwetsche

SuRkirschen

Biittners Rote Knorpelkirsche
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche
Gr. Prinzessinkirsche

Gr. Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Kassins Fritlhe Herzkirsche
Kronprinz zu Hannover

Madame Verte Schneiders Spate Knorpelkirsche
Petersbirne Zum Feldes Frithe Schwarze
Speckbirne

Gesamtumfang der MaRnahme

m2

Beginn der MaRnahme

PflegemaRRnahmen, Unterhaltung

»  Fachgerechte 3jahrige Entwicklungspflege inklusive
Wasserung u. Erziehungsschnitt

»  Dauerhafte Pflege des Griinlands mit fachgerechtem
Obstbaumschnitt

»  Alle Ausfalle sind gleichartig zu ersetzen.

e  Abbau des Verbisschutzes nach 5 - 8 Jahren

Dingliche Sicherung durch

XVi
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