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1. LAGE UND NUTZUNG DES PLANANDERUNGSGEBIETES
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plananderungsgebietes

Das Plananderungsgebiet liegt norddstlich des Ortskerns von Sittensen, Ostlich der
Bahnhofstral3e (L 130 / L 142) und sudostlich der Hamburger Stral3e (L 142). Der Gel-
tungsbereich erstreckt sich tber die Flurstiicke 19/59 (tlw., Stral3e), 19/3 (tlw.), 19/32,
115/19 (tiw.), 114/19 (tlw.), 46/95, 46/146 (tlw., Stral3e), 46/100 und 787/46. Die ge-
naue Abgrenzung des Geltungsbereichs der Bebauungsplananderung ergibt sich aus
der Planzeichnung. Das Planénderungsgebiet hat eine GrdRRe von ca. 2,40 ha.

Abb. 1: Lage und r&dumlicher Geltungsbereich

Ohne Malstab

1.2 Nutzung des Plananderungsgebietes, umliegende Nutzung

Die innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 b
,Ortskern — Nordost" gelegenen Flachen werden zurzeit zum Teil als landwirtschaftli-
che Flache (Ackerland), zum Teil als Brachland genutzt. Im siidwestlichen Teil, an der
Stral3e Wichernshoff, befindet sich ein Kinderspielplatz.



Nordlich bzw. nordwestlich grenzt eine gemischte bauliche Nutzung aus Wohnen, nicht
wesentlich storendem Gewerbe und Einzelhandelsbetrieben an. Im Nordosten und im
Sudwesten grenzt eine Wohnbebauung an. Im Siddosten beginnt angrenzend das
,Ostetal”.

2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
21 Landes- und Regionalplanung

Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (Anderung und Ergénzung
2012) wird die Gemeinde Sittensen dem landlichen Raum zugeordnet. Dort sind vor-
rangig solche MaRnahmen durchzufihren, die den Kommunen eine eigenstandige
Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standortvorteile fir das Wohnen und die
Wirtschaft nutzen. Insbesondere sind auRRerlandwirtschaftliche Erwerbsmoglichkeiten
durch ErschlieBung und Férderung des vorhandenen Entwicklungspotentials zu erhal-
ten und neue Entwicklungsméglichkeiten zu schaffen. Die zentralen Orte sind durch
Sicherung und Ausbau einer den regionalen Gegebenheiten entsprechenden und leis-
tungsfahigen Infrastruktur zu starken.

Die zeichnerische Darstellung des Landes-Raumordnungsprogramms enthalt keine
Aussagen fir den Plananderungsbereich.

Die mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost* beabsich-
tigte Neuordnung der Flachen am Rand des Ortskerns von Sittensen ist mit den Zielen
des Landes-Raumordnungsprogramms 2008 vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Rotenburg (Wimme) 2005
ist Sittensen als Grundzentrum ausgewiesen. Grundzentren sollen fiir den Planungs-
raum zentrale Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfs bereit-
stellen. AuRerdem wurde Sittensen als Standort mit den Schwerpunktaufgaben ,Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten und von Arbeitsstatten” dargestellt. Darliber
hinaus wurde Sittensen die besondere Entwicklungsaufgabe ,Erholung” zugewiesen.
Damit soll die Gemeinde Uber den eigenen Bedarf hinaus Wohn- und Arbeitsstatten
sowie Einrichtungen und Anlagen fir die Erholung und den Freizeitbedarf der Bevolke-
rung bereitstellen.

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms wurden
fur den Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung keine Festlegungen getroffen.

Die mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost* beabsich-
tigte Neuordnung der Flachen ist auch mit den Zielen des Regionalen Raumordnungs-
programms 2005 vereinbar.



2.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Sittensen stellt im ndrdlichen
Teil des Plandnderungsgebietes eine gemischte Bauflache (M), im Ubrigen Bereich
Wohnbauflachen (W) dar. Der Bebauungsplan ist somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.

2.3 Anwendbarkeit des § 13 a BauGB

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost* soll im verein-

fachten Verfahren gemal3 § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als MalRnahme der

Innenentwicklung aufgestellt werden. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung dieses

Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans einbezogenen
Flachen liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortes. Die 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 17 b dient zur Anpassung der baulichen Nutzung an
eine zeitgemale Innenentwicklung des Ortes und zur Starkung des Ortskerns.

b) Die in dem Plandnderungsgebiet zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO liegt mit rd. 6.100 gm bei weitem unter 20.000 gm.

c) Mit dem Bebauungsplan Nr. 17b wird keine Zuléassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung” (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Gesetz zur Umsetzung
europarechtlicher Vorschriften zum Umweltschutz” unterliegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Das Plananderungsge-
biet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist ausreichend weit entfernt von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdaischen Vogelschutzgebie-
ten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die Anwendbarkeit des § 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplandnderungsverfahren
ist damit gegeben.

24 Archaologische Denkmalpflege
Im Plan&nderungsgebiet sind keine archdologischen Denkmale bzw. Funde bekannt.

Sollten bei den geplanten Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht
werden (z. B. Scherben von Tongefalien, Holzkohleansammlungen oder auffallige Bo-
denverfarbungen oder Steinh&ufungen, auch geringe Spuren solcher Funde), so wird
darauf hingewiesen, dass diese Funde nach § 14 Niederséchsisches Denkmalschutz-
gesetz (NDSchG) meldepflichtig sind. Die Meldung hat bei der Unteren Denkmal-
schutzbehérde beim Landkreis Rotenburg zu erfolgen.



3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost" ist im Jahre 1986 rechtsverbindlich
geworden. Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Plananderungsgebietes ein allge-
meines Wohngebiet, eine grol3e 6ffentliche Grinflache (mit der zusatzlichen Zweckbe-
stimmung ,Spielplatz®), eine Flache fir die Regenwasserbeseitigung, sehr breite Ver-
kehrsflachen (zum Teil als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsbe-
ruhigung®) mit offentlichen Parkflachen und einen schmalen Weg fest. Im Allgemeinen
Wohngebiet ist zum tUberwiegenden Teil eine Bebauung mit mindestens 2 und maximal
4 Vollgeschossen, in einem kleinen Teilbereich mit mindestens 2 und maximal 3 Voll-
geschossen zuldssig, jeweils in offener Bauweise. Die Grundflaichenzahl betragt 0,4,
die Geschossflachenzahl entsprechend 0,8 bzw. 1,0.

Der Gemeinde Sittensen sind im Regionalen Raumordnungsprogramm die Funktion
eines Grundzentrums und die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten* zugewiesen worden. In den letzten Jahren ist der Bedarf an
Wohnraum in Sittensen stark gestiegen. In den Gewerbegebieten des Ortes haben
sich verschiedene Gewerbebetriebe mit vielen Arbeitsplatzen angesiedelt. Der Woh-
nungsbau hat dagegen mit dieser Entwicklung nicht Schritt gehalten und ist statt
dessen sehr stark zuriickgegangen. Als Konsequenz daraus kann der Bedarf an
Wohnraum zurzeit nicht mehr befriedigt werden. Deshalb ist die Gemeinde Sittensen
bestrebt, den Wohnungsbau innerhalb des Ortes zu fordern. Hierfir sollen bevorzugt
Baugebiete erschlossen werden, die bereits durch rechtsverbindliche Bebauungsplane
Uberplant sind, deren Umsetzung aber auf Grund mangelnder Flachenverfiigbarkeit ins
Stocken geraten ist.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost* befinden sich
mehrere grof3e Flurstiicke, die fir eine Bebauung bisher nicht zur Verfligung standen.
Nun hat sich der Eigentimer der grofRen noch unbebauten Flurstiicke 19/32 und
115/19 innerhalb des Plangebietes dazu entschlossen, seine Flachen fir Bauzwecke
zur Verfigung zu stellen. Er mochte hier in Ortskernndhe Geschosswohnungsbauten
realisieren. Die westlich angrenzenden Flurstiicke 46/95 und 46/100 befinden sich im
Eigentum der Gemeinde Sittensen und stehen ebenfalls zur Verfigung, so dass ein
grol3er Teil des noch unbebauten Plangebietes kurzfristig erschlossen werden kann.
Die Flachen des Flurstiicks 19/3 stehen fir eine bauliche Nutzung derzeit nicht zur
Verfligung, sie werden noch fir die landwirtschaftliche Nutzung benétigt.

Bei der Planung der baulichen Anlagen stellte sich heraus, dass eine flachensparende
bauliche Nutzung auf den verfligharen Grundstiicksflachen nicht moglich ist. Die Plan-
stral3e E ist fur die ErschlieRung der Baugrundstiicke in der geplanten GréRenordnung
nicht erforderlich und die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind ungiinstig geschnit-
ten.

Die Gemeinde Sittensen hat die Konfliktsituation zum Anlass genommen, die Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 17 b in dem Bereich der noch nicht bebauten Fl&-
chen zu Uberprifen und dabei festgestellt, dass einige Festsetzungen nicht mehr den
Zielen der Gemeinde entsprechen. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (mindes-
tens 2 und maximal 4 bzw. 3) fuhrt zu einer stark verdichteten Bebauung, die in Anbe-



tracht der baulichen Entwicklung in den umgebenden Baugebieten und auf Grund der
unmittelbaren Nahe des Gebietes zur Osteniederung nicht mehr umgesetzt werden
soll. Auch die lppig ausgewiesenen Stral3enflachen entsprechen nicht der heute Ubli-
chen flachensparenden ErschlieRung. Bei der Uberpriifung der fiir die Regenwasser-
rickhaltung erforderlichen Flache wurde festgestellt, dass die im Bebauungsplan hier-
fur vorgesehene Flache nicht ausreicht. Aullerdem mdchte die Gemeinde die festge-
setzte offentliche Grinflache zu Gunsten der baulichen Nutzung verkleinern, weil der
Bedarf fur eine Grinflache in dieser Grof3enordnung nicht besteht.

Aufgrund dieser Erkenntnisse und der geanderten stidtebaulichen Zielsetzungen hat
die Gemeinde Sitttensen die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 b beschlossen.

Bei der Anpassung der baulichen Nutzung im Plananderungsgebiet an die stadtebauli-
che Entwicklung der Gemeinde soll den Grundsatzen der 88 1 und 1 a des Baugesetz-
buches (BauGB) entsprochen werden. Die Innenentwicklung der Gemeinde soll gefor-
dert, den Erfordernissen des Klimaschutzes Rechnung getragen und mit Grund und
Boden sparsam und schonend umgegangen werden.

Ziel der Gemeinde ist es, in Anbetracht der unmittelbaren Nahe des Plananderungsge-
bietes zum Ortskern mdglichst vielen Menschen die Mdglichkeit zu geben, die wichti-
gen Infrastruktureinrichtungen der Gemeinde auf kurzem Wege, zu Fuld oder mit dem
Fahrrad, zu erreichen, sodass die Verkehrsbelastungen minimiert werden. Dem Ort
Sittensen ist, wie oben bereits erwahnt, im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Rotenburg (Wimme) die Funktion eines Grundzentrums zugewiesen,
zudem wurde der Ort als Standort mit der Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten“ dargestellt. Die Gemeinde soll Uber den eigenen Bedarf
hinaus Wohnungen bereitstellen. Dieses Ziel des Raumordnungsprogramms soll auch
im Rahmen der Bebauungsplananderung erfiillt werden.

Die im Bebauungsplan Nr. 17 b festgesetzte starke Verdichtung des Baugebietes mit
mindestens zwei und maximal drei oder vier Vollgeschossen soll nicht mehr erfolgen,
da in Sittensen der Bedarf an entsprechend gestalteten Wohngebauden gedeckt ist.
Zugleich soll aber mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und wegen der
grol3en Nahe des Baugebietes zum Ortskern auch weiterhin eine Verdichtung ange-
strebt werden. Mit Riicksicht auf die bereits vorhandene benachbarte Wohnbebauung
und die angrenzende Osteniederung soll daher die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse
im nordwestlichen Bereich auf maximal drei, im Gbrigen Bereich auf maximal zwei Voll-
geschosse verringert werden. Ziel ist eine Abstufung der baulichen Verdichtung von
Westen nach Osten. Eine Bebauung mit bis zu drei Vollgeschossen im nordwestlichen
Teil ist als Ubergang von dem stark verdichteten Ortskern zu den Wohngebieten im
Ostlichen Teil des Ortes stadtebaulich sinnvoll. Eine verdichtete Bebauung ist hier
bereits vorhanden. Im Ortskern weist Sittensen inzwischen eher stadtische als dorfliche
Strukturen auf. Mit grof3er werdender Entfernung zur Kerngebietsnutzung sowie in
Richtung der Osteniederung soll eine Reduzierung der baulichen Dichte und der
Gebaudehohe auf maximal zwei Vollgeschosse erfolgen. Dadurch ergibt sich eine
deutliche, aber vertretbare Reduzierung der zuldssigen baulichen Nutzung.

Die Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss, wie sie im Plananderungsverfahren
zur Staffelung der baulichen Nutzung fir die 6stliche Teilflache des Anderungsgebietes
angeregt wurde, hatte zur Folge, dass die Gebaude bei gleicher Geschossflache mehr



Grundflache in Anspruch nehmen missten. Dadurch geht wertvoller Wohnraum verlo-
ren. Bei einer flichigen Bebauung sind zudem kompakte Gebaude, die zur Minimie-
rung der Warmeenergieverluste maoglichst wenig AulRenflache im Verhéltnis zu den
Innenraumen aufweisen, nur schwer zu verwirklichen. Im Sinne des Klimaschutzes will
die Gemeinde kompakte Bauformen fordern. AuRerdem muss auf Grund der erforder-
lichen groReren Grundsticksflachen pro Wohneinheit der Wohnraum zu einem wesent-
lich héheren Preis angeboten werden. Ziel der Gemeinde Sittensen ist es aber, inner-
ortliches Wohnen zu angemessenen Konditionen zur Verfligung zu stellen. Aus diesen
Griunden soll durch die Zulassigkeit von zwei bzw. drei Vollgeschossen eine der zentra-
len Lage des Plandnderungsgebietes angemessene Neubebauung entstehen.

Auf die PlanstraRe E wird verzichtet, weil die ErschlieBung der Baugrundstiicke tber
private Zufahrten flexibler gestaltet und dadurch die Grundstiicksnutzung verbessert
werden kann. Die oOffentliche Grinflache, die Verkehrsflachen und das Regenwasser-
rickhaltebecken werden an den heutigen Flachenbedarf angepasst.

Ziel der Gemeinde Sittensen ist es, auf Grund des dringenden Bedarfs Wohnraum in
der Nahe des Ortskerns zu schaffen. Durch die 4. Anderung soll der Bebauungsplan
Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost* an die in der Zwischenzeit gednderten stadtebaulichen
Zielvorstellungen und Erfordernisse angepasst werden. Die Anderung dient damit der
nachhaltigen Innenentwicklung und der Belebung des Ortskernes.

3.2 Kunftige Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.2.1  Artund Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird der Gberwiegende Teil des Bebau-
ungsplangebietes — wie bisher auch - als allgemeines Wohngebiet gemanR § 4 BauNVO
festgesetzt. Aus der Offentlichkeit wurde angeregt, in dem Gebiet zwischen der geplan-
ten Verlangerung der Strafl3e Wichernshoff und der Strafl3e Im Ostetal ein reines Wohn-
gebiet auszuweisen. Die Anregung wurde nicht berlcksichtigt, weil die durch das
bisher festgesetzte allgemeine Wohngebiet zulassige vielfaltigere Nutzungsmoglichkeit
der Grundstiicke in Anbetracht der Zentrumsnahe des Plandnderungsgebietes beibe-
halten werden soll.

Dadurch, dass fur die offentlichen Verkehrsflachen zukiinftig eine geringere Breite vor-
gesehen ist, ergeben sich im Bereich der Anbindung der ErschlieRungsstrale an die
Hamburger Stral3e freie Flachen, die dem in dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
festgesetzten Mischgebiet im Sinne des 8§ 6 BauNVO zugeschlagen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 17 b lasst derzeit beziiglich des Mal3es der baulichen Nutzung
bis zu vier Vollgeschosse innerhalb des Anderungsgebietes zu. Um einerseits im Sinne
eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auch weiterhin ,verdichteten* Woh-
nungsbau verwirklichen zu kénnen, andererseits aber die Belange der angrenzenden
Einfamilienhduser und der Osteniederung besser zu beriicksichtigen, sind im Planan-
derungsgebiet zukinftig drei bzw. zwei Vollgeschosse als Hochstmald zulassig.

Die im Bebauungsplan Nr. 17 b in den allgemeinen Wohngebieten festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,4 bleibt bestehen. Daneben ist gemal § 19 Abs. 4 BauNVO eine



Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch Garagen, Nebenanlagen, Zufahrten
etc. mdglich, um insbesondere fiir die bei Doppelhdusern und Reihenmittelhausern
Ublicherweise kleineren Grundstiicke bzw. bei Geschosswohnungsbauten eine ange-
messene Nutzung zu gewahrleisten.

Die Geschossflachenzahl ist in dem Bereich des allgemeinen Wohngebietes, in dem
bis zu drei Vollgeschosse zulassig sind, entsprechend dem bisher gtiltigen Hochstmal
mit 1,0, in dem Ubrigen Bereich entsprechend den zuldssigen zwei Vollgeschossen mit
0,8 festgesetzt. Damit soll den Anforderungen an den Bau von Mehrfamilienhausern
Rechnung getragen werden.

3.2.2 Bauweise

Die Gebéaude sollen in offener Bauweise erstellt werden, so dass zu den Grundstlicks-
grenzen Abstand gehalten wird.

3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, dass sie geniigend Spielraum fiir die Verwirkli-
chung der baulichen Anlagen gewahren.

Die im Planaufstellungsverfahren vorgebrachte Anregung, die Baugrenze entlang der
StraBe Im Ostetal in Ubereinstimmung mit der Baugrenze an der GartenstraRe von
8,50 m auf 5,00 m zu verringern, wurde nicht beriicksichtigt. Zum Schutz der Ostenie-
derung soll ein groRerer Abstand zwischen der Bebauung und der Stralengrund-
sticksgrenze beibehalten werden, sodass die baulichen Anlagen nicht unmittelbar in
das Niederungsgebiet hinein wirken. Daher wurde die Baugrenze aus der rechtsver-
bindlichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. 17 b iibbernommen.

Auch die Anregung, den Abstand aller Baugrenzen zu den benachbarten Nutzungen
mit 6 m beizubehalten, weil durch die geplante hohe Bebauung ein zu enger und erdri-
ckender Eindruck entstehen kdnnte, wurde nicht berticksichtigt. GemanR den Zielen des
Bundesgesetzgebers ist die Innenentwicklung der Gemeinden zu foérdern und mit
Grund und Boden sparsam umzugehen. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
folgt die Gemeinde Sittensen diesen Vorgaben. Um das Baugebiet verdichtet nutzen
zu konnen, sollen die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen méglichst
grol3ziigig festgelegt werden. Die Gebaude mussen nicht an die Baugrenzen herange-
baut werden, sie kbnnen auch einen grolReren Abstand zu den Grundstiicksgrenzen
einhalten. Der erforderliche Grenzabstand ist nach den Vorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung zudem abhangig von der Hohe der Gebaude. Eine erdriickende
Wirkung der Gebaude ist nicht zu erwarten, weil auf den Grundstiicken auch ausrei-
chende Freiflachen bestehen bleiben.

3.2.4  Garagen und Nebenanlagen
Die Festsetzung, dass Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14

Abs. 1 BauNVO in den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang der offentli-
chen StralRen unzuldssig sind, wird im Wesentlichen aus dem rechtsverbindlichen Be-
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bauungsplan ibernommen. Da Carports (in der bisherigen Festsetzung als tiberdeckte
Stellplatze benannt) zu den Garagen gehoéren, werden sie nicht mehr separat aufge-
fuhrt. Bezuglich der Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO wird die Unzu-
lassigkeit entsprechend der Zielsetzung auf Anlagen in Form von Gebauden be-
schrankt; andere Nebenanlagen wie z.B. Einfriedungen sind somit nicht ausgeschlos-
sen und brauchen entsprechend nicht mehr als Ausnahme aufgefiihrt werden. Mit dem
Ausschluss von Hochbauten in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache entlang der
StralB3en soll erreicht werden, dass der relativ schmale Verkehrsraum in seiner opti-
schen Wirkung nicht weiter eingeengt wird, sondern dass durch Vorgarten ein ange-
messener Freiraum zwischen der Verkehrsflache und den Gebauden bleibt.

3.2.5 Offentliche Grunflaiche

Die im Bebauungsplan Nr. 17 b ausgewiesene o6ffentliche Grinflache wird in der bisher
festgesetzten GrofRRenordnung nicht bendtigt. Daher hat sich die Gemeinde Sittensen
dafiur entschieden, die Griinflache zu verkleinern und die verbleibenden Flachen fir
den dringend bendétigten Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen. Dem Bedarf und der
Zielsetzung der Gemeinde entsprechend wird die 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Hier soll ein Treffen und Aufenthalt fir ,jung und
alt* moglich sein.

Die festgesetzte Grinflache geht in ihrer GroRenordnung weit tiber die Flache des am
Wichernshoff bereits bestehenden Kinderspielplatzes hinaus. Es wird eine vielféltige
Nutzung der Flache angestrebt. Die Gestaltung und Ausstattung der Griinflaiche wird
bei der Durchfiihrung der Planung festgelegt. Spielgerate und -einrichtungen fur Kinder
sind dabei auch zukunftig vorgesehen.

3.2.6 Verkehrsflachen

Die bisher festgesetzten Verkehrsflachen werden fir die heutzutage ubliche flachen-
sparende ErschlielBung des Plananderungsgebietes nicht benétigt. Die in einer Breite
bis zu rd. 12 m vorgesehenen Stral3enflachen sollen entsprechend dem Bedarf auf
eine Breite von 6,50 m verringert werden. Durch die Anordnung von 6ffentlichen Park-
platzen, die bisher separat am Rand der Stral3e ausgewiesen sind, innerhalb des Stra-
Renraums kann eine verkehrsberuhigende Wirkung erreicht werden. Ein verkehrsberu-
higter Ausbau neuer o6ffentlicher Stral3en in Wohngebieten gehdrt in Sittensen inzwi-
schen zum Standard. Daher kann auf die bisherige Festsetzung einer Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigung“ verzichtet werden.

Die im Plan&nderungsverfahren vorgebrachte Anregung, die durchgehende StralRen-
verbindung zwischen Wichernshoff und der Gartenstral3e entfallen zu lassen, wurde
nicht berticksichtigt. Die Bildung einer Sackgasse wirde nicht zu weniger, sondern zu
mehr Verkehr fiihren, weil alle in die StralRe einfahrenden Fahrzeuge diese in dersel-
ben Richtung wieder verlassen missen. Bei einer durchgehenden Straf3e kénnen die
Fahrzeuge auch in der anderen Richtung aus dem Baugebiet herausfahren. Dadurch
wird eine Entlastung der Einmiindungen an der Hamburger Strafl3e und der Bahnhof-
stral3e erwartet. AuRerdem ist das Baugebiet fir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge wie
Feuerwehr, Notarzt etc. aus den verschiedenen Richtungen besser erreichbar. Eine
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Durchlassigkeit des Baugebietes ist auch bei Sperrungen im Zuge von Strafl3en- und
Leitungsreparaturen von grofl3em Vorteil. Verkehr, der nicht auf das Plangebiet gerich-
tet ist, ist auf der geplanten StraRe dagegen nicht in nennenswertem Malie zu erwar-
ten, weil aufgrund der verwinkelten Verkehrsfihrung und des verkehrsberuhigten
Ausbaus der Stral3e keine zeitlichen Vorteile entstehen. Somit wird die Stral3e im We-
sentlichen von den Anwohnern des Plananderungsgebietes genutzt.

Im Ubergangsbereich zwischen dem fiir die ErschlieBung bereits genutzten Teil der
Stral3e Wichernshoff und der Fortfuhrung der Verkehrsflache in Richtung Nordosten ist
eine Verbreiterung der StraRenverkehrsflache vorgesehen, die fir das Wenden von
grol3en Fahrzeugen, insbesondere von Miillfahrzeugen, dienen kann, solange das
Plan&nderungsgebiet noch nicht vollstdndig erschlossen werden kann.

Die entlang der sidlichen Grenze des Plandnderungsgebietes verlaufende Ful3weg-
verbindung zur StrafRe Im Ostetal wird ibernommen und als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung ,Fullweg” festgesetzt. Die Anregung von Anliegern, die Wege-
verbindung wie bisher nach Norden abknickend auf die geplante Stral3e zuzufiihren,
weil die Einmindung des Fullweges in die 6ffentliche Verkehrsflache an der Grund-
stickszufahrt Wichernshoff 12 liegt, wurde nicht berticksichtigt. Die dadurch entstehen-
de Zerschneidung der Baugebietsflachen und der Flachen des Regenwasserriickhalte-
beckens ist stadtebaulich nicht vertretbar. Die Nutzung der Grundstiickszufahrt setzt
zwar eine Ruicksichtnahme auf den bevorrechtigten Verkehr der offentlichen StralRen
und Wege voraus, allerdings stellt die Einmindung des FuRweges in die Stral3enver-
kehrsflache an dieser Stelle keine besondere Gefahrenstelle dar.

An der Einmindung der Gartenstral3e in die Hamburger StralRe (L 142) werden die
bisher im Bebauungsplan Nr. 17 b festgesetzten Sichtdreiecke bernommen. Diese
decken die heutzutage gem. RASt 06 geforderten Sichtflachen bei weitem ab. Dies gilt
auch fur die im Mischgebiet festgesetzte, von Sichtbehinderungen freizuhaltende Fla-
che innerhalb des Sichtdreiecks. Ein entsprechender Hinweis auf die erforderliche Frei-
haltung dieser Flache ist im Bebauungsplan nachrichtlich aufgefihrt.

3.2.7 Flachen fur die Regenwasserriickhaltung

Im sudlichen Teil des Plandnderungsgebietes ist eine Flache fir Ver- und Entsor-
gungsanlagen, hier fur ein Regenwasserrickhaltebecken festgesetzt. Die fur die Rick-
haltung erforderliche Flache wurde gemaR den heutigen Anforderungen neu berech-
net. Dabei hat sich herausgestellt, dass die Flache fiir die aufzunehmenden Wasser-
mengen grofRer bemessen sein muss als bisher veranschlagt. Sie ist in der Planzeich-
nung entsprechend angepasst worden.

3.3 Belange von Natur und Landschaft

Das Plananderungsgebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage von Sittensen. Es ist
weitestgehend von baulichen Anlagen umschlossen. Die Flache wird auf der nordost-
lichen Seite ackerbaulich bewirtschaftet. Im westlichen Bereich befand sich ein dichter
Fichtenbaumbestand. Dieser wurde wahrend der Bestandskartierung gerodet. Auf-
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grund der Fallarbeiten vor der Brut- und Setzzeit sind artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande nicht zu erwarten.

Am Rande des Plananderungsgebietes im Westen befindet sich eine Baum-Strauch-
hecke, einzelne Obstbdume und eine Ruderalflache mit vorwiegend Brombeerbe-
wuchs. Durch die zukiinftige Versiegelung und Uberbauung im Plananderungsgebiet
ergeben sich Beeintrachtigungen auf die Schutzguter Boden/Wasser und Pflanzen/
Tiere. Diese sind aber in hdherem Mal3e bereits durch die Festsetzungen des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 17 b zuléassig, denn einer Verringerung der bisher
festgesetzten 6ffentlichen Grinflache um rd. 1.000 gm steht eine Vergré3erung der
Flache fir die Regenwasserriickhaltung um rd. 1.960 gm gegentber. Zudem ist zu-
kunftig die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung von 1990 anzuwenden,
wodurch die Versiegelungsméglichkeiten auf den Baugrundsticken deutlich einge-
schréankt werden. Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Landschaftsbild sind durch die
stadtebauliche Lage und die umliegenden baulichen Anlagen nicht zu erwarten. We-
sentliche Veranderungen fur das Schutzgut Klima/Luft sind aufgrund der verringerten
Versiegelung ebenfalls nicht zu erwarten.

Ziel ist es, die Flachen innerhalb des Plangebietes weitestgehend auszunutzen. Auf
Einschrankungen durch festgesetzte Anpflanzungen soll auch zukinftig verzichtet wer-
den.

Artenschutz

Der 839 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten. Fir die
Bauleitplanung sind jedoch besonders und streng geschiitzte Arten des § 44
BNatSchG zu beachten.

Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsétzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu priifen, ob einer
Planumsetzung nicht Gberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.
Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders und streng geschiitzten Arten
nach 844 des BNatSchG, die der Umsetzung europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu
den besonders geschiitzten Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A
und B der Europdischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach Anhang
IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzen-
arten, die in einer Rechtsverordnung nach 8§ 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind. Zu
den streng geschitzten Arten gehéren die Arten nach Anhang A der Européischen
Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der FFH-RL sowie Tier- und Pflan-
zenarten, in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 2 aufgefihrt sind.

Nach 844 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Storung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu
zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des 844 BNatSchG Abs. 5 weiter
modifiziert. Darin heil3t es, dass die 6kologischen Funktionen der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt werden. Fir die Bauleitplanung sind demnach die Arten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europaischen Vogelarten relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG gelten allge-
mein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der
Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder vorgezo-
gene AusgleichsmalRnahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell betroffe-
nen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschiitzter Artengruppen im Plange-
biet orientiert sich am realen Bestand und nicht an der planungsrechtlichen Situation,
da die Realisierung des Vorhabens ausschlaggebend ist.

In dem Plangebiet sind keine besonders- bzw. geschiitzten Sugetierarten anzutreffen.
Ein Vorkommen von Fledermdusen innerhalb des Plangebietes ist nicht zu erwarten,
da die vorhandenen Vegetationsstrukturen keinen geeigneten Lebensraum darstellen.
Daher kann eine relevante BeeintrAchtigung geschitzter Saugetierarten durch das
geplante Vorhaben mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Plandnderungsgebietes konnten aufgrund der Rodung des Baumbestan-
des vor der Brut- und Setzzeit Verbotstatbestéande bezlglich der Tétung und Stérung
vermieden werden. In Bezug auf die verbliebenden Gehdlzbestande sind die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande durch Fallarbeiten vor oder nach der Brut- und
Setzzeit weiterhin zu beachten. Mit dem Verlust von Baum- und Strauchstrukturen
ergeben sich Beeintréchtigungen auf Fortpflanzungs- und Ruhestatten. In der n&heren
Umgebung befinden sich jedoch noch ausreichend Strukturen, die diese Funktionen
wahrnehmen kdnnen, sodass die Beeintrachtigung unterhalb der Erheblichkeitsschwel-
le liegt. Ein Vorkommen besonders geschiitzter Pflanzenarten ist aufgrund der intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung sowie der monotonen Fichtenanpflanzung nicht zu
erwarten. Dahingehend ergeben sich mit der Planung keine erheblichen artenschutz-
rechtlichen Konflikte beziiglich der geschiitzten Vogelarten.

Weitere besonders oder streng geschiitzte Arten sind nicht zu erwarten. Die arten-
schutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass mit der Umsetzung der Planung Zugriffs-
verbote des § 44 BNatSchG nicht zu erwarten sind.

34 Immissionsschutz

Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten. Ein vertragliches Nebeneinander von
Mischgebieten und allgemeinen Wohngebieten ist grundsatzlich méglich. Um in Bezug
auf die im nordwestlich angrenzenden Mischgebiet zuldssigen Nutzungen den Vertrau-
ensschutz zu gewdhrleisten, wird in dem allgemeinen Wohngebiet der Abstand der
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Baugrenze von 6 m zur Grenze des Mischgebietes beibehalten, sodass die Wohnbe-
bauung nicht naher an das Mischgebiet heranrtickt als bisher zulassig.

Die ackerbauliche Nutzung auf den nordéstlichen Flachen des Plananderungsgebietes
ist fur die Ubergangszeit bis zur baulichen Nutzung dieses Flurstiick hinzunehmen.
Konflikte mit der Wohnnutzung haben sich in der Vergangenheit nicht ergeben und
sind auch zukiinftig nicht zu erwarten.

Die EVB Elbe-Weser GmbH hat darauf hingewiesen, dass sie fur ihre nordlich des
Plandnderungsgebietes verlaufende Bahntrasse Uber eine uneingeschrankte Genehmi-
gung gemalR § 6 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) zum Betrieb und Unterhalt der
Nebenbahnstrecke Zeven - Tostedt verfigt. Im Rahmen dieser Genehmigung sei die
Erh6hung der Anzahl der verkehrenden Ziige jederzeit moglich und zuldssig. Aus dem
derzeitigen Bahnbetrieb sind unzutrdgliche Belastungen bisher nicht bekannt gewor-
den. ImmissionsschutzmalRnahmen sind in der rechtsverbindlichen Fassung des
Bebauungsplanes Nr. 17 b ,Ortskern — Nordost” nicht vorgesehen und werden auch im
Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes nicht festgesetzt. Durch die Anderung
des Bebauungsplanes werden die Art der baulichen Nutzung und der daraus resultie-
rende Schutzanspruch beziglich der Emissionen aus dem Bahnverkehr gegeniiber der
bestehenden Rechtslage nicht verandert. Wohngebaude sind in der unmittelbaren
Néahe der Bahnstrecke schon vorhanden. Zwischen der Bahnanlage und dem Wohn-
gebiet befinden sich noch andere Baugebiete, weitere Wohngebiete liegen in der
gleichen Entfernung zur Bahnstrecke wie das Plandnderungsgebiet, so dass eine
entsprechende Rucksichtnahme der Bahnbetreiber, auch bei einer Intensivierung des
Streckenbetriebes, bereits heute erforderlich ist.

3.5 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plandnderungsgebietes wird nicht verandert. Sie
erfolgt aus Richtung Siudwesten Uber die Strale Wichernshoff, aus Richtung Nord-
westen Uber die Gartenstral3e, die zum Zeitpunkt der Erschlielung der Flachen des
Flurstiicks 19/3 verbreitert und ausgebaut werden muss, und aus Richtung Suden uber
die StralRe Im Ostetal, die ebenfalls verbreitert werden soll.

Wie oben bereits erwahnt, wird im Bereich der Stral3e Wichernshoff eine Flache befes-
tigt, die als Wendeanlage fiir grol3e Fahrzeuge dienen kann, solange die Flachen des
Flurstiicks 19/3 fur eine bauliche Nutzung noch nicht zur Verfuigung stehen.

Ein verkehrsberuhigter Ausbau neuer 6ffentlicher Stral3en in Wohngebieten gehdrt in
Sittensen inzwischen zum Standard. Uber die Gestaltung des StraRenraumes wird bei
der Durchfihrung der Planung entschieden, der Bebauungsplan kann hierzu keine
Regelungen treffen.

Die an der Einmindung der Gartenstraf3e in die Hamburger Stral3e (L 142) im Be-
bauungsplan Nr. 17 b festgesetzten Sichtdreiecke bleiben bestehen, um ausreichende
Sichtverhéaltnisse auf den Gbergeordneten Verkehr sicherzustellen.
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3.6 Bodenschutz- und Abfallrecht

Die untere Bodenschutzbehtérde des Landkreises Rotenburg (Wimme) hat derzeit
keine Hinweise auf Altlasten oder Verdachtsflachen im Plangebiet.

Sollten wahrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnatirliche Boden-
verfarbungen oder Abfallablagerungen festgestellt werden, so sind diese dem Land-
kreis Rotenburg (Wimme), Amt flir Wasserwirtschaft und StralRenbau, unverziglich
schriftlich anzuzeigen und die Arbeiten bis auf weiteres einzustellen.

3.7 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen (Umlegung, Grenzregelung) sind nicht notwendig.

4. VER- UND ENTSORGUNG

e Wasserversorgung

Die Wasser- und Loschwasserversorgung erfolgt durch den Wasserverband Bremer-
vorde.

o Abwasserbeseitigung
Schmutzwasserbeseitigung

Das im Plananderungsgebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber den vorhandenen
bzw. auszubauenden Schmutzwasserkanal abgeleitet. Das Schmutzwasser kann in
der zentralen Klaranlage in Sittensen gereinigt werden.

Oberflachenwasserbeseitigung

Fir das Anderungsgebiet sind eine Bodenuntersuchung und ein Oberflachenentwéasse-
rungskonzept erstellt worden. Das Bodengutachten hat ergeben, dass aufgrund der
anstehenden Bodenverhéltnisse eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwas-
sers nicht mdglich ist. Bereits in der rechtsverbindlichen Fassung des Bebauungspla-
nes Nr. 17 b ist eine Flache fir ein Regenwasserrickhaltebecken ausgewiesen. Diese
Flache ist an den nach den heutigen Vorschriften ermittelten Bedarf angepasst worden.

Die auf dem Flurstiick 19/3 festgesetzte Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen dient
zur Erweiterung des Regenwasserriickhaltebeckens zu einem spéteren Zeitpunkt,
wenn das Flurstiick 19/3 baulich genutzt werden soll. Fir die geordnete ErschlieBung
des ubrigen Baugebietes wird diese Flache nicht benétigt.

Das Entwasserungskonzept wurde mit dem Landkreis Rotenburg (Wimme) als Untere
Wasserbehdrde abgestimmt. Ein konkreter Nachweis der Oberflachenwasserbeseiti-
gung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsverfahrens. Die erforderlichen Antrage
werden zu gegebener Zeit gestellt.

Der Landkreis Rotenburg (Wimme) hat darauf hingewiesen, dass das Plandnderungs-
gebiet an das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet der Oste grenzt. Entsprechend
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der Uberschwemmungsgebietsverordnung Obere Oste bediirfen bestimmte MaRnah-
men innerhalb dieser Grenzen einer Ausnahmegenehmigung durch die Wasserbehor-
de. Das Plangebiet selbst liegt nicht in dem gesetzlichen Uberschwemmungsgebiet der
Oste. Sollten fir die Durchfiihrung der Planung Ausnahmegenehmigungen erforderlich
sein, wird rechtzeitig Kontakt mit dem Landkreis Rotenburg (W.) aufgenommen.

e Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die EWE AG.

e Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Rotenburg (Wimme).

5. FLACHENUBERSICHT

Die Flachenanteile im Plandngerungsgebiet gliedern sich folgendermalien:

Flachenbezeichnung ha

Nettobauland 1,57

Mischgebiet 1,53

Allgemeines Wohngebiet 0,04
Offentliche Griinflache ,Parkanlage* 0,20
Regenwasserrickhaltung 0,28
StralR3enverkehrsfléche 0,32
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3weg* 0,03
Bruttobauland 2,40

Sittensen, den 27.06.2013

Gez. Evers
(Evers)
Blrgermeister



