Beraten + Planen Ingenieurgeselischaft mbH
SchitzenstralRe 49
39340 Haldensleben

Haldensleben, den 03.07.2000

Kurort Flechtingen

Bebauungsplan Baugebiet ,,Hopfenbreite*

Begriindung

Inhaltsverzeichnis

Seite
1. Grundlagen 2
1.1. Veranlassung, Ziele 2
1.1.1. Ziele der Planaufstellung 2
1.1.2. Raumliche Strukturvorgaben der Gemeinde Flechtingen 2
1.1.3. Entwicklung des Planes 2
1.2 Beschreibung des Geltungsbereiches 3
1.2.1. Lage und Grenzen des Geltungsbereiches 3
1.2.2. Naturraumliche Verhaltnisse, Nutzungen 3
1.2.3. Topographie 3
1.2.4. Baugrund, Altlasten 3
1.3. Bestehende Rahmenplanungen 3
2. Stadtebauliche Fianung 4
21 Baulichie Nutzung 4
2.2 Baugestaltung 5
2.3. ErschlieRung der Baugrundstiicke 5
3. Landschaftsplanung 7
3.1. Rahmenbedingungen 7
3.2. Bestandsbeschreibung und -bewertung 8
3.3. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe und Ausgleichsmafinahmen 8
3.4. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz nach dem ,Osnabriicker Modell, einschl. Anl. 1 9
Bebauungsplan ,Hopfenbreite” Seitet

Gemeinde Flechtingen

-61-



Beraten + Planen Ingenieurgeselischaft mbH
Schitzenstralle 49
39340 Haldensleben

1. Grundlagen

1.1. Veranlassung, Ziele

1.1.1. Ziele der Planaufstellung

Dieser Bebauungsplan wird aufgestellt, um die Nutzung der Bauflache in eine geordnete
stadtebauliche Entwickiung einzubinden.

In Flechtingen konnten verschiedene Gewerbeeinrichtungen und Kliniken angesiedelt werden. Diese
Entwicklung wird sich in den n&chsten Jahren weiterhin fortsetzen. Dadurch besteht ein groler Bedarf

an erschlossenen Baugrundstlcken.
Fur die beabsichtigte Inwertsetzung des zur Zeit grofitenteils als landwirtschaftliche Anbauflache
genutzten Gelandes liegen bereits jetzt schon zahlreiche Antrage Bauwilliger bei der Gemeinde vor.

Die Planung soll sowoh! die Verwirklichung des Bauvorhabens als auch die stadtebauliche Einfiigung
des Baugebietes in die Struktur der Gemeinde gewahrleisten.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes sowie zur Realisierung der BaumaRnahme wird zwischen dem
Investor und der Gemeinde Flechtingen ein Durchfuhrungsvertrag gemafl § 10 Abs. 1 BauGB
abgeschlossen.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des gesamten Piangebietes.

1.1.2. Raumliche Strukturvorgaben der Gemeinde Flechtingen

Die Gemeinde Flechtingen befindet sich relativ zentral im Landkreis ,Ohrekreis”" im Regierungsbezirk
Magdeburg. Derzeit hat Flechtingen ca. 1.900 Einwohner.

Die regionale Einordnung wird durch die zentrale Lage zwischen den Grofirdumen Braunschweig,
Magdeburg und Halberstadt bestimmt.
Haldensleben als nachst grofere Stadt liegt 12km entfernt, bis zur Autobahn A2 sind es 15km.

Durch die bereits erwahrnite Ansiediung von Gewerbeeinrichtungen und den Neubau von zwei
Rehabilitations-Kliniken gilt das Gebiet der Gemeinde Flechtingen als bevorzugter Wohnstandort. Der
ansprechende Ortskern mit Schlof’ und Schlofteich, die reizvolle Umgebung mit den nahegelegenen
Erholungsrdumen und die Ernennung zum Luftkurort haben ebenfalls zu dieser Entwicklung
beigetragen.

Die Gemeinde Flechtingen ist eine dorfliche Siedlung, die auf Grund des Ruckgangs der
Landwirtschaft zunehmend als Wohnsiediung gilt und im Sommer 1999 als Luftkurort eingestuft wurde.

Die Infrastruktur des Ortes kann als gut bezeichnet werden. Es gibt eine Kindereinrichtung, Grund- und
Sekundarschule, Einkaufsmoglichkeiten, eine Apotheke sowie mehrere handwerkliche und
gewerbliche Einrichtungen.

1.1.3. Entwicklung des Planes

Die Planung richtet sich in ihren Festsetzungen nach den Zielen der Gemeinde Flechtingen in
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Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan.

Der Bereich im nordlichen Teil des Planungsgebietes, der im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache ausgewiesen ist, wird im Zusammenhang mit der zur Zeit stattfindenden
Uberarbeitung als Wohnbauflache ausgewiesen werden. Es handelt sich hierbei um die erweiterte
Zufahrt zur Feldflur in Verlangerung der Gartenstralle.

1.2. Beschreibung des Geltungsbereiches

1.2.%. Lage und Grenzen des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hopfenbreite® umfasst die Flurstiicke 427/167, 401/168,
403/168, 169/2 und 169/3 sowie 164(teilw.)der Flur 4.

Die genaue Umgrenzung ist auf den Planunterlagen ersichtlich.

Die geplante Bauflache liegt nordlich der Strale ,Vor dem Tore" und ostlich der Gartenstrafie. Im
Suden und Westen grenzt die Flache an bereits bestehende Bebauung. Noérdlich wird der
Geltungsbereich durch einen Feldweg begrenzt (Verléngerung der Gartenstrafie).

1.2.2. Naturraumliche Verhaltnisse, Nutzungen

Die zu beplanende Flache befindet sich &stlich des Dorfkernes und grenzt unmittelbar an den
besiedelten Bereich. Die fur Kleingarten genutzten Flachen enthalten einige Gehdlzbestande, es
iiberwiegt jedoch die landwirtschaftliche Nutzung auf den Ackerflachen.

Schutzgebiete, Biotope oder Bodendenkmale werden von der Planung nicht betroffen.

Anliegerstrallen bestehen bis an die Grenzen des Geltungsbereiches, im nérdlichen Bereich muf? die
Gartenstrafie bis zur Anbindung an die Anliegerstraie ausgebaut werden.

1.2.3. Topographie

Die Flache weist einen leichten Gelandeabfall nach Norden auf. Entlang der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereiches befindet sich ein Feldweg.

1.2.4. Baugrund, Altlasten

Fur den Geltungsbereich der Planung und die angrenzenden Gebiete liegen keine Informationen tber
Altablagerungen oder Altlasten vor.

Einschrankungen aus geologischer Sicht (Schutz- oder Vorbehaltegebiete, schitzenswerte

geologische Objekte, Untergrundschwéchen) sind im Geltungsbereich nicht bekannt.
Ein geotechnisches Gutachten fur den Geltungsbereich des Planes liegt nicht vor

1.3. Bestehende Rahmenplanungen

Das bestehende Kreisentwicklungskonzept bestimmt mittel- bis langfristig die rdumliche Entwicklung
des Ohrekreises unter Berlicksichtigung der Ziele der Landesplanung, der Gbergeordneten
Fachplanungen, der kommunalen Entwicklungsplanung bzw. Bauleitplanung.

Unter anderem werden folgende Festlegungen fur den Ohrekreis getroffen: -
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m Forderung der Voraussetzungen fiir die Ansiedlung neuer Arbeitsplatze im gewerblichen und
Dienstleistungsbereich

B Bereitsteliung von erschlossenem Bauland als wichtiger Faktor fur erfolgreiche Gewerbepolitik.

® |m Rahmen des Kreisentwicklungskonzeptes wird Flechtingen als ,Grundzentrum" ausgewiesen.

Festlegungen des Regionalen Entwicklungsprogrammes des Regierungsbezirkes Magdeburg:

Mit der Zugehorigkeit des Geltungsbereiches =zur Ortslage sind im Rahmen des
Raumordnungsprogrammes folgende Festlegungen getroffen worden:

Vorranggebiet fur Rohstoffgewinnung

Vorranggebiet fir Erholung (Kurort)

Vorsorgegebiet fir Wassergewinnung

Ausweisung als regional bedeutsamer Ort fur Gewerbe

Ausweisung als regional bedeutsamer Ort fir grof¥flachige Freizeitanlagen

Sonderfunktion fur die Erholung und die gesundheitliche Vor- und Nachsorge

Der Flachennutzungsplan weist fir den hier zutreffenden Geltungsbereich Wohnbauflachen (,WA")
gemal §1 Abs.1 Nr.1 BauNVO aus. Somit stellt der Bebauungsplan eine Weiterfihrung des
Flachennutzungsplanes dar.

2. Stadtebauliche Planung

Im Baugebiet ,Hopfenbreite* werden ca. 50 Grundstucke erschlossen. Die geplante Bebauungsflache
betragt ca. 34.000 m2 Die Flache fiir VerkehrserschlieRung betragt ca. 3.800 m? Damit ergibt sich
eine durchschnittliche Groe der Baugrundstiicke von ca. 600m?.

Am Rand des Baugebietes befindet sich eine Tischlerei inmitten des bestehenden Wohngebietes,
direkt daneben ist eine Pension. Nach Informationen des Inhabers dieses Betriebes ist die Arbeitszeit
montags bis donnerstags von 6.30 Uhr bis 16.30 Uhr, freitags bis 12.00 Uhr, am Wochenende wird
nicht gearbeitet. Der Maschinenpark wurde zum gréfiten Teil nach 1991 angeschafft und ist
schallgekapselt, alle Maschinen stehen innerhalb der Geb&ude. Diese Aussagen liegen dem Investor
in schriftlicher Form vor.

Es wird eingeschatzt, dass keine stérende Larmbelastigung filr das geplante Wohngebiet entsteht.

2.1. Bauliche Nutzung

Der Bebauungsplan sieht als bauliche Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet'(WA) ohne weitere
Einschrankung vor, d.h. Wohngebzude, Geb&ude zur Betreuung und Pflege, L&den zur Versorgung,
Gaststatten, nicht storende Handwerksbetriebe, Gebdude und Anlagen fur kirchliche, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gewerberaume fir freie Berufe, Anlagen fur Verwaltung,
Betriebe des Beherbergungswesens und Gartenbaubetriebe. Auf die Errichtung einer Tankstelle
(moglich nach §4 BauNVO) soll auf jeden Fall verzichtet werden.

Das MaR der Nutzung wird durch eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Art der baulichen Nutzung ist in Anlehnung an das vorhandene Ortsbild auf zwei Vollgeschosse
beschrankt, dabei ist die maximale Traufhdhe zu beachten, sodass hierfir nur Keller- und

Erdgeschoss in Frage kommen.
Der Ausbau der Dachgeschosse ist jedoch unter Beachtung der baugesetzlichen Vorschriften

gestattet.

Die Geschossflachenzahl wird ebenfalls auf 0,4 festgelegt.

Innerhalb des Baugebietes ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern in offener Bauwweise
maoglich.
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Der gesetzliche Mindestabstand der Bebauung zum Nachbargrundstick(Ausnahmen sind
Doppelhauser) sowie zu offentlichen Verkehrsflachen betragt 3,0m.
Die Abstandsflachen sind ebenfalls einzuhalten.

2.2. Baugestaltung

Die Festlegungen beziglich der Bauweise sollen die dorf- und landschaftsgerechte Integration des
Baugebietes ,Hopfenbreite" gewahrleisten, Disharmonien im Ortsbild vermeiden und ein Mindestmaf}
an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild dei baulichen Anlagen sicherstellen.

Die maximale Traufh6he wird mit 4,5m festgelegt, um die Einfigung der Bebauung in die Umgebung
zu gewahrleisten. Die Traufhdhe bezeichnet den Schnittpunkt der aufgehenden AuBenwand mit der
Dachhaut, gemessen vom unteren Bezugspunkt. Dies ist die nachstgelegene Strallen- bzw.
Gehwegoberflache (in Hausmitte).

Im Plangebiet sind Gebaude mit beliebiger Dachform und -neigung zulassig.

Im Zusammenhang mit der im Bebauungsplan geregelten Bebauungsart koénnen auch Solaranlagen
und Grundacher errichtet werden.

Die Wahl der Dacheindeckung ist den Bauherrn ilberlassen.

Die Fassaden kénnen mit Putz oder Klinkern versehen werden.

Mullitonnen und Mulltonnenstandplatze im Vorgartenbereich sind durch Bepflanzung gegen Einblicke
abzuschirmen.

Bei der Gestaltung von Doppelhdusern mussen sich die Nachbarn bei der Farb- und Formvorstellung
abstimmen, vor allem bei der Dachform und -eindeckung sowie bei der Fassadengestaltung.

2.3. ErschlieBung der Baugrundstiicke

Verkehrserschlieung

Die ErschlieRung der neuen Baugrundstucke erfolgt durch eine quer durch das Bebauungsgebiet
verlaufende Anliegerstraie, die im 3tden an das bereits vorhandene Strafllennetz anschliefit und
einen ringformigen Anliegerweg sowie einen Anwohnerstichweg im sudlichen Teil zur ErschlieBung
zweier Grundstticke. Zur nérdlichen Anbindung ist der Ausbau der ,Gartenstraf’e" auf einer Lange von
ca. 80 Meter erforderlich. An der siidwestlichen Seite des Baugebietes schliefl’t der ,Stichweg | an und
fuhrt als ,PlanstraRe 4"(siehe VUE-Plan) ins Wohngebiet.

Die qualitative Festlegung der ErschlieRungswege im Baugebiet wurde unter Berlcksichtigung der
,Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstralen “ (EAE 1985/95) entwickelt.

Fur die AnliegerstralBe (AS 3) ist eine gemischt genutzte ErschiieRungsflache mit einer 6,00m breiten
Fahrbahn und einer einseitig der Fahrbahn verlaufenden, Uberfahrbaren Pflasterung mit Grunfugen
von ca. 1,50m Breite vorgesehen; die Trennung erfolgt durch eine Gosse. Durch die Anordnung von
1,80m breiten Baumscheiben im Bereich der Fahrbahn wird diese in Teilbereichen auf eine Breite von
4,20m eingeengt (Gesamtbreite der ErschlieBungsflache einschliellich Randstreifen 7,50m).

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen im Bereich des Anliegerweges ist gering. Es wird deshalb
eine 4,75m breite ErschlieRungsflache ohne abgetrennte Seitenrdume geplant (AW 1). Die
Befestigung der Fahrbahn erfolgt als Pflasterung.

Die Befahrbarkeit fur Mull-, Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge ist gewahrleistet, der Mindestfadius
betragt 9,0m.
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Die Errichtung der erforderlichen privaten Stellplatze erfolgt dem Bedarf und den gesetzlichen
Vorgaben der Bauordnung des Landzs Sachsen-Anhalt entsprechend auf den Grundstucken der
ausgewiesenen Bauflachen.

Im Bebauungsgebiet wird nur ein geringer Bedarf an Parkraum im StralRenraum fiir den Besucher- und
Lieferverkehr erwartet. Es werden deshalb keine zusatzlichen Parkstdnde angeordnet. Die durch
abgestellte Kraftfahrzeuge entstehende Einengung der Fahrbahn beeintréchtigt nicht den Verkehr.

Der Ausbau und die Gestaltung der Parkflachen sollen in einer naturnahen Ausfihrung erfolgen (z.B.
Schotterrasen, Pflasterung mit Grinfuge, Rasengittersteine). Versiegelungen mit Asphalt und Beton
werden ausgeschlossen.

An der Nordostecke des Bebauungsgebietes ermoglicht -ein 1,50m breiter Gehweg mit
nichtversiegelndem Belag (z.Bsp. wassergebundene Decke) den verklrzten Zugang zur Feldflur.

Elektrizitatsversorgung

Die Stromversorgung der Neubebauung ist durch die direkte AnschluBmoglichkeit an die Ortslage
gegeben.

Trinkwasserversorqung und Schmutzwasserentsorgung

Der Anschlufl des Baugebietes an das vorhandene Trinkwasserverteilungsnetz ist generell moglich. Es
ist eine innere ErschlieBung erforderlich. In der StraRe ,Vor dem Tore® liegt eine Trinkwasserleitung,
an die angebunden werden kann.

Die Trinkwasserversorgung hat gemal § 146 Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA
vom 31.08.1993 in der Neufassung vom 21.04.1998 GVBI. LSA Nr. 15198) iber das offentliche
Trinkwassernetz zu erfolgen.

Fir das Gebiet ist eine zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen und durch die Moglichkeit des
Anschlusses an das zentrale System gewahrleistet (Gartenstralte).

Aufgrund der topografischen Situation sind zwei Sammelleitungen anzuordnen, eine in der Trasse der
AnliegerstraRe und eine, die die Grundstiicke des ringférmigen Anliegerweges entsorgt. Dem
naturlichen Gefalle entsprechend wird die Leitung im nordéstlichen Bereich aus dem Bebauungsareal
in der Trasse des Gehweges herausgefuhrt. (siehe Plan). Mittels eines zu errichtenden Pumpwerkes,
in dem beide Freispiegelkanale zusammengefasst werden, wird das anfallende Schmutzwasser
gehoben und in westlicher Richtung der vorhandenen Sammelleitung in der Gartenstralle zugefuhrt.
Die Abwasserentsorgung hat gemaR §§ 150 (2), 151 (2), (3) WG LSA in nachweisbarer Abstimmung
mit der Gemeinde Flechtingen ber das offentliche AW-Entsorgungsnetz zu erfolgen. Niederschlags-
und Abwasser sind gemal §§ 150(2), 151 (2), (3) WG LSA getrennt abzufuhren.

Gasversorgung

Die Gasversorgung der Neubebauung ist durch die direkte AnschluBmdglichkeit an die Ortslage
gegeben.

Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist im Zuge der ErschlieBung des Baugebietes durch Errichtung eines
Brunnens sicherzustellen, der den vorgeschriebenen Bedarf von 800/min {ber den Zeitraum von 2
Stunden abdeckt.

Niederschlagswasser
Die StraRenentwéasserung der neuen Gemeindestrallen erfolgt Uber eine Regenwasserkanalisatien.
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Die Niederschlagsentwasserung der privaten Grundstiicke ist gemalt § 151 (3) WG LSA lber die
natirliche Versickerung vorzunehmen.

Zur Ableitung des Oberflachenwassers der &ffentlichen Verkehrsflachen gelten sinngemal die
Trassenfuhrungen wie fir das Schmutzwasser, also teils in der Trasse der Stralte AS 1 bzw. Uber die
Trasse der Ringstrale, ohne daf jedoch eine Hebeanlage erforderlich wird.

Im Bereich der verlangerten Gartenstrafle wird das Uber die Regenwasserkanalisation gesammelte
Wasser in stlicher Richtung in einem offenen Graben in die ,Gansebreite* geleitet und dort versickert.
Die Genehmigung wird im Zuge der Planung beantragt.

Die Einleitung des Regenwassers von befestigten Flachen des offentlichen Bereiches Uber
Versickerungsanlagen in das Grundwasser bedarf geman § 11 WG LSA der behordlichen Erlaubnis.

Unterbrochene Dranleitungen sind nach § 2 WG LSA wieder anzuschlieRen.
Fur erforderliche Grundwasserabsenkungen bei Tiefbauarbeiten ist bei der unteren Wasserbehtrde

gemaf § 11 WG LSA die wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Abfallbeseitiqguna

Die Abfallbeseitigung wird durch den Landkreis Ohrekreis entsprechend der hierfir erlassenen
Satzung vorgenommen.

Durch die gegebene StraRenbreite und eine vorschriftsmaRige Ausbildung der Kurvenbereiche ist eine
funktionsgerechte Nutzung fur Fahrzeuge der Mullabfuhr gewahrleistet.

3. Landschaftsplanung

Die Grobziele der Planung kénnen folgendermalen beschrieben werden:

Okologisch wertvolle Bereiche sind bei weiteren Planungen von Bebauung und ErschlieBungsanlagen
so wenig wie moglich zu beeintrachtigen und als Lebensraume fur Pflanzen und Tiere zu erhalten.
Neuangelegte Bauflachen sollen sich in ein Gesamtkonzept einfGgen und nach &kologischen
Gesichtspunkten gestaltet und gepflegt werden.

3.1. Rahmenbedingungen

Die Gemeinde Flechtingen liegt im Ohre-Aller-Hugelland in der Ubergangslandschaft zwischen
Magdeburger Borde und Altmark. Auf der herausgehobenen Scholle des Flechtinger Hohenzuges, der
das mittlere Gebiet des Hugellandes in SO/NW-Richtung durchzieht, tritt das palgozoische
Grundgebirge zutage. Im wesentlichen liegt als Gestein Grauwacke vor, das durch eiszeitliches
Lockergestein und Verwitterungsboden des Hartgesteins tberlagert wird. Der Flechtinger Héhenzug ist
ein Landschaftsschutzgebiet.

Die Gemeinde Flechtingen liegt in der Ubergangszone zwischen atlantischem und kontinentalem
Klima, es Uberwiegt kontinentales Klima.

Das Gebiet um Flechtingen ist stark durchzogen von kleinen Wasserldufen, die teilweise in die Spetze,
teilweise in die Ohre minden. Der Mittellandkanal verlauft dstlich des Gebietes. In Flechtingen befindet
sich ein Schlofteich, der von den umliegenden Gewassern gespeist wird.

Das Ohre-Aller-Hlgeltal ist insgesamt stark bewaldet. Auf dem Flechtinger Hohenzug sind
abwechslungsreiche Laubwalder verbreitet. -
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3.2. Bestandshbeschreibung und -bewertung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes herrscht derzeit landwirtschaftliche Nutzung vor, zu
geringem Teil bestehen Kleingarten. Durch die landwirtschaftliche Nutzung ist die Artenvielfalt stark
zuruckgegangen.

Neben Nutzpflanzen wird die Vegetation durch einheimische Strducher und Gehdlze bestimmt. Die
vorhandene Fauna wird vornehmlich durch Kleinsauger, Vogel und Insekten bestimmt.

Fur speazielle Aussagen wird auf den vorhandenen Landschaftsplan verwiesen, in dem fur das
Dorfgebiet folgende Zielkonzepte erarbeitet wurden:

m Erhaltung und Entwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur des Dorfgebietes Flechtingen
®m Abrundung der Ortslage durch eine der Umgebung angepafte Bebauung in den Wohngebieten und
einen breiten Gurtel aus Garten und Wiesen

3.3. Beschreibung und Bewertung der Eingriffe und Ausgleichsmafnahmen

Durch die Neubebauung erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Neben der
Versiegelung durch die VerkehrserschlieBung (ca. 3.850m* - entspricht ca. 10% des
Geltungsbereiches) wird durch die Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern eine Veranderung der
Gestalt und Nutzung von Grundflachen vorgenommen.

Im Bebauungsplan werden MaRnahmen zum Ausgleich der Eingriffe vorgesehen, so dall keine
erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurGckbleiben und das
Landschaftsbild standortgerecht wiederhergestelit wird.

Die Einfugung des Baugebietes in die landschaftliche Situation soll durch eine aufgelockerte niedrige
Bebauung bei gleichzeitiger starker Durchgrinung und artenreicher Bepflanzung in den Hausgarten
und teilweise im 6ffentlichen Verkehrsraum erreicht werden.

Die Planung umfaBt folgende Schwerpunkte:

B Vernetzung der erhaltenen Gehdlze und Grinflachen innerhalb des Gebietes und der
Randbebauung mit den geplanten Grinbereichen

® Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur die notwendige Oberflachenbefestigung
(Privatgrundstiicke und éffentliche Fidchen)

B FEinbindung der Gebdudekomplexe in die Landschaft durch Fassadenbegriinung und
Geholzpflanzungen

Konkret werden folgende Mafinahmen festgelegt:

B Zur Eingrinung des Ortsrandes an der dstlichen und nérdlichen Begrenzung des Planungsgebietes
sind auf den Privatgrundstiicken in den dafur festgesetzten Flachen Gehdlzpflanzungen in einem
Meter Breite vorzusehen. Es werden standortheimische Arten verwendet (siehe Legende).

B Entlang der Anliegerstralle besteht ein Anpflanzgebot fur einheimische, groltkronige Baume geman
Planunterlage (Alleebildung). Dadurch soll eine Strukturierung des Verkehrsraumes erreicht
werden, gleichzeitig ist eine staubbindende und abgasabsorbierende Wirkung zu erwarten.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine den Belangen des Natur- und
Landschaftsschutzes entsprechende stadtebauliche Entwicklung festgesetzt. Die erwéhnten
MaRnahmen gewahrleisten den Aufbau naturraumtypischer Strukturen, die eine etwa gleichwertige
natirliche Nutzbarkeit wie die der ehemaligen Griin- bzw. landwirtschaftlichen Flache darstellen Eine
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zumutbares Angebot an Lebensraum und Nahrungsreservoir fur die einheimische Tierwelt ist in
diesem Zusammenhang zu erwarten.

im folgenden Abschnitt wird nachgewiesen, wie die Biotopverhéltnisse durch die Bebauung verandert
werden, ohne eine bleibende Negativbilanz zu hirterlassen.

Eingriffs-/Ausgleichsbilanz .

Als Ersatz fur die erforderlichen Eingriffe in die Landschaft durch Erschlielung und Bebauung der
Flache muR im Rahmen der Bauleitplanung ein mafistéblicher Ausgleich erfolgen. Es st
nachzuweisen, dall mit den dargestellten MafRhahmen im grunordnerischen Bereich der
vorgeschriebenen Ausgleichsregelung entsprochen wird.

Im folgenden wird fur die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz die Kompensationsrechnung nach dem
,Osnabriicker Modell* angewendet.

Die Einstufung des Baugelandes in einen Biotoptyp erfolgt durch die Summierung der Einzelwertungen
der- Standorteigenschaften und die daraus resultierende Berechnung des arithmetischen Mittelwertes

gemal Tabelle 1 (siehe Anlage).
Mit dem hierbei ermittelten Wertfaktor von 0,87 WE/ha ist die zu bebauende Flache als ein ,weniger

empfindlicher Bereich" einzustufen.

Es handelt sich hierbei zu drei Viertel um Ackerland mit intensiver Bewirtschaftung und damit eher
geringerer Empfindlichkeitsstufe, der Rest sind Kleingérten.

Diese Flache von rund 3,4 Hektar GréRRe soll umgenutzt werden, indem sie mit Einfamilienh&usern
und Nebengebauden einschliellich der erforderlichen Verkehrs- und ErschlieBungsmalRnahmen
bebaut wird. Dies bedeutet eine teilweise Versiegelung der Flache, gleichzeitig wird jedoch durch die
Anlage von Hausgérten und die Anpflanzungen im &ffentlichen Bereich eine teilweise Aufwertung des
Biotops erfolgen.

Durch die komplette Umgestaltung des Areals verbleiben keine wertbehafteten Altanlagen wie Hecken,
Graben oder Brachen, so daf von einem 100%-igen Wertverlust des urspriinglichen Bestandes
ausgegangen werden muf.

Beide vorhandenen Biotoptypen, Acker und Garten, werden fiir die Kompensationsberechnung
gemeinsam veranlagt, das entstehende Biotopdefizit wird durch Umwandlung einer Ackerflache des
Investors auflerhalb des Baugebietes(Gemarkung: Flechtingen, Flur: 1, Flurstick: 362/152) zu
Halbtrockenrasen ausgeglichen.

Diese Flache grenzt unmittelbar an ein Waldstiick und an Flachen mit Halbtrockenrasen, dem eine
verhaltnismanig hohe Biotopwertigkeit zu eigen ist.

Aufgrund dieser Situation soll sich die Ausgleichsflache durch spontane Selbstvegetation mit
standorttypischem Bewuchs besiedeln, um das bereits vorhandene Areal zu vergréfern.

Diese Sukzessionsflédche wird sich selbst Uberlassen und lediglich im ersten Jahr zweimal gema&ht, in
den Folgejahren nur noch einmal, so dass sich alle Pflanzen gleichermafien entwickeln kénnen.

Durch die zu erwartenden Auswirkungen dieser Mallnahmen wird eingeschatzt, dass der Eingriff
insgesamt vollkommen ausgeglichen werden kann.

Die vorgesehene Grundstiucksflache ist aulRerdem um ca. 600m? grofRer als die rechnerisch
erforderliche Ersatzflache(siehe Seite 11).

Da alle betrachteten Flachen —Ursprungszustand, Zustand nach Bebauung und Begriinung und die
Ersatzflache- &hnlichen bzw. vergleichbaren Biotoptypen angehdren, ergibt sich ein schlussiger und
funktionaler Zusammenhang zwischen dem Eingriffsbestand und den Kompensationsmalnahmen.
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Vorgaben: EingriffsflichengroBe: 3,37 ha (GroRe des Plangebietes)

1. Ausgangszustand / Bewertung (100% Verlust)
1.1 Acker (AC)

Wertfaktor 0,8 x 3,0 ha 2,400 WE
1.2. Kleingérten (PK)

Wertfaktor 0,9 x 0,37 ha 0,333 WE

Eingriffsflichenwert im Bebaut:ngsgebiet 2,733 WE
2. Kompensationswert auf der Eingriffsflache
2.1. StraBenverkehrsflache, Fahrbahn— Anliegerstrae (OA)

Wertfaktor 0,0 x 0,165 ha 0,000 WE
2.2 Fufweg, Pflasterung — Anliegerstralie (OA)

Wertfaktor 0,0 x 0,043 ha 0,000 WE
2.3. Strallenverkehrsflache, Fahrbahn — Anliegerweg (OA)

Wertfaktor 0,0 x 0,17 ha 0,000 WE
24, Alleebildung (ZA)

Wertfaktor 1,3  x 0,05 ha 0,065 WE
2.5. Gebaude (GFZ = 0,4), (OA)

Wertfaktor 0.0 x 0,65 ha 0,000 WE
2.6. Hausgérten (PK)

Wertfaktor 0,9 X 2,25 ha 2,025 WE
2.7. Heckenstreifen (ZG)

Wertfaktor 1,3  x 0,042 ha 0,055 WE

Kompensationswert 2,145 WE
3. Kompensationsrestwert (2,733 WE — 2,145 WE) 0,588 WE

4. KompensationsmafBnahme:

Eine geeignete Ackerflache (AC)(0,8WE/ ha) des Vorhabentrégers soll zu Halbtrockenrasen
(Ackerwildkrautflur) (UA)(1,7WE/ ha) aufgewertet werden (Aufwertungsfaktor: 1,7WE/ha - 0,8WE/ha =
0,9 WE/ ha).

5. FlachengroBe fiir erforderliche externe Kompensationsmafinahme:
0,588 WE : 0,9 WE/ ha = 0,653ha

Es werden 0,71ha Acker(GesamtgrundstiicksgroBe) zu Halbtrockenrasen durch
Selbstvegetation umgestaltet: der Ausgleich ist damit volizogen.
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TEXTTEIL DES BEBAUUNGSPLANES:

1. Bebauung als Allgemeines Wohngebiet gem. §4 BauNVO

2. Stellplatze uind Garagen sind zuldssig, auler fur Kfz Uber 3,5t gem. §12 BauNVO
Im offentlichen Verkehrsraum werden keine gesonderten Parkfi&chen angeordnet

Der Ausbau urd die Gestaltung der Pkw-Absteliflachen mutssen in einer naturnahen Ausfihrung
hergestellt werden, z.B. als Schotterrasen, Pflasterung mit Grinfuge.

3. Nebenanlagen sind zuldssig gem. §14 BauNVO (Ausnahme: Anlagen fur gewerbliche
Kleintierhaltung)

4. Verbot der Ein- und Ausfahrt zu Privatgrundstiicken in untbersichtlichen Kurvenbereichen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5. Auf den Baugrundstiicken ist eine Versickerung bzw. Speicherung des Niederschlagswassers
vorzunehmen gem. § 9 Abs. 1 Nr.14 BauGB

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB bezieht sich im vorliegenden
Plangebiet nur auf den &ffentlichen Bereich; die Leitungstrasse fur Schmutz- und Regenwasser in der
Nordostecke liegt im Bereich des Durchgangsweges

7. Grinordnerische Festlegungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB:

7.1 Zur Eingriinung des Ortsrandes (&stliche und nérdliche Begrenzung des Bebauungsgebietes) sind
auf den Privatgrundstiicken in den dafiir festgesetzten Flachen in mindestens einem Meter Breite
Gehoizpflanzungen vorzusehen. Es sollen standortheimische Pflanzen verwendet werden wie z.B.:

Acer campestre Feldahorn
Corylos avellana Gemeine Hasel
Prunus mahaleb Weichselkirsche
Prunus spinosa Schwarzdorn
Rosa rubiginosa Weinrose

7.2 Entlang der Anliegerstrale(einseitig, ostlich) besteht ein Anpflanzgebot fir mindestens 10 Stck.
einheimische, grolRkronige B&ume im Abstand von ca. 25m, Standortfestlegung erfolgt nach
Parzellierung, die Pflanzung erfolgt in Baumscheiben, die in 1,80m Breite und ca. 7m Lénge in die
Hauptfahrbahn eingefiugt werden und damit gleichzeitig als verkehrsberuhigende MaRRnahme wirken;
Kronenunterkante in Mindesthdhe von ca. 2,40m; wie z.B.:

Acer pseudoplatanus  Bergahorn
Quercus petraea Traubeneiche

7.3 Als AusgleichsmalRnahme gem. § 9 Nr. 26.(1a) BauGB fir die in Anspruch genommene Flache
wird ein Ackerstick (GrolRe 0,71ha in der Gemarkung Fiechtingen, Flur 1, Flurstick 362/152; am
Waldrand gelegen) durch Selbstvegetation in Halbtrockenrasen umgewandelt

Bebauungsplan ,Hopfenbreite" Seite11
Gemeinde Flechtingen
-71- .



