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Satzung mit Prdambel Sept. 2013

Gemeinde Zernien

3. Anderung des Bebauungsplans
“Breiter Sand"

Praambel

Aufgrund der §§ 1 (3), 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zur
Zeit glltigen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Zernien diese Bebauungsplan-
Anderung, bestehend aus dem nachstehenden Satzungstext nebst Begriindung, in
seiner Sitzung am ... als Satzung beschlossen.

g1
Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung entspricht dem rdumlichen Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans “Breiter Sand" in der Fassung der
2. Anderung.

§2
Art der baulichen Nutzung - WA

Im Geltungsbereich dieser Satzung werden alle Reinen Wohngebiete (WR) aufge-
hoben und durch Allgemeine Wohngebiete gemal § 4 BauNVO ersetzt. In der Plan-
zeichenerkldarung wird die Bezeichnung WR (Reines Wohngebiet) durch WA (Alige-
meines Wohngebiet) ersetzt., Die Festsetzung Nr. 1.1 (,Ausnahmen sind gem. §
3(3) Allgemein nicht zuldssig™) wird gestrichen.

§3
MagB der baulichen Nutzung
(1) In allen Baugebieten wird ein Ausbau des Dachgeschosses entsprechend der
Niedersdchsischen Bauordnung allgemein zugelassen. Zu diesem Zweck wird in der

Planzeichenerklarung unter 2.11 der Zusatz ,u. ausg. Dachgeschoss als Ausnahme
gem. § 31 (1) BBauG" gestrichen.

(2) Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird komplett-aufgehoben. In der Planzeichen-
erklarung werden die Festsetzungen Nr. 2.13 und Nr. 2.23 entsprechend gestri-
chen.
§4
Baugrenzen, Baulinien
Die Baulinien, die auf den Grundstiicken sidlich der DorfstraBe festgesetzt sind,
werden aufgehoben. Die offenen Baufelder werden durch eine parallel zur Strafe

verlaufende Baugrenze geschlossen (siehe Beiplan). Die neue Baugrenze halt einen
Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie ein.

Hinweis
Die im Geltungsbereich dieser Satzung bisher geltenden Festsetzungen, die nicht
von dieser Anderung berthrt sind, bleiben unverandert rechtskréftig.

Zernien, den .....occceeevevrvinns

(Siegel)

- Der Blirgermeister —




ANLAGE 1 .
Festsetzungen des Bebauungsplans "Breiter Sand" i.d.F. der 3. Anderung

- Arbeitsfassung -

In der 1.vereinfachten Anderung wurde eine riickwértige Baugrenze begradigt und

durc

hgezogen, diese ist in der Arbeitskarte eingetragen. Es sind keine textlichen Fest-

setzungen in der 1. Anderung festgesetzt.

In der 2.Anderung ist die Planzeichnung auf dem Flurstiick 23/4 neu gefasst worden. Es
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keine textlichen Festsetzungen in der 2. Anderung festgesetzt.
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Gemeinde Zernien, 3. Anderung des Bebauungsplans "Breiter Sand“, Sept. 2013

VERFAHRENSVERMERKE

PLANVERFASSER

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Breiter Sand wurde ausgearbei-
tet von pla n. B, Dipl.-Ing. Henrik Béhme, Géttien 24, 29482 Kiis-
ten.

Gottien, den

- Stadtplaner -

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Zernien hat in seiner Sitzung am 27.06.2013
die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ......ccceeevvuenne. ortsiiblich bekannt
gemacht.

Zernien, den .......ccoeeeeveenennnn,

(Siegel)

- Burgermeister -

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am .................. orts-
Ublich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplans und die Begriin-
dung haben vom ..., bis einschlieBlich .................... gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGB d&ffentlich ausgelegen.

Zernien, den ........ccccoveevinns

(Siegel)

- Burgermeister -



Gemeinde Zernien, 3. Anderung des Bebauungsplans "Breiter Sand*, Sept. 2013

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Zernien hat die 3. Anderung des Bebauungs-
plans nach Prifung der Anregungen gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sl twrdl |10 [ 11 s JEP——— als Satzung gemdR § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Zernien, den ....ccceeeeieeemenneen,

(Siegel)

- Blrgermeister -

INKRAFTTRETEN

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ist gemaB §10 BauGB am
.............................. ortsiiblich bekannt gemacht worden. Die 1. Anderung
des Bebauungsplans ist damit am ... rechtswirksam gewor-
den.

Zernien, den ........ccovvveeenn.

(Siegel)

- BUrgermeister -

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 3. Anderung des Be-
bauungsplans sind gemdB § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften
beim Zustandekommen der 3. Anderung des Bebauungsplans sowie
Mangel der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Zernien, den ..o

- Blrgermeister -
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1. Veranlassung / Planungsziel

Der Rat der Gemeinde Zernien hat in seiner Sitzung am
27.06.2013 den Beschluss gefasst, die 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Breiter Sand" im Ortsteil FlieBau aufzustellen.
Die Anderung ist nétig geworden, weil sich im OT FlieBau meh-
rere kleine Gewerbenutzungen (Gartencafe, Tonerverkauf,
Beherbergungsbetrieb, Tierarztpraxis) angesiedelt haben. Bau-
rechtlich sind in einem reinen Wohngebiet (WR), welches der
rechtskréftige Bebauungsplan ,Breiter Sand" gegenwartig fest-
setzt, ausschlieBlich Wohngebdude zuldssig (sowie Rdume flir
freie Berufe gem. § 13 BauNVO). Um eine groBere Bandbreite
an wohnvertraglichen Nutzungen im diesem Ortsteil zuzulas-
sen, sind die Festsetzungen im Bebauungsplan von einem rei-
nen Wohngebiet (WR) in ein allgemeines Wohngebiet (WA) zu
andern.

Anlass fir diese Bauleitplanung war ein im Feb. 2013 gestellter
Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes durch die Betreibe-
rin des Gartencafés auf dem Grundstiick FlieBau Nr. 19, Das
nur in den Sommermonaten betriebene Gartencafe soll durch
diese B-Plana@nderung planungsrechtlich abgesichert werden.
Ohne die B-Plandnderung wéare eine Baugenehmigung nicht zu
erwirken. Das Gartencafe hat sich als gebietsvertraglich erwie-
sen.

Stadtplaner Henrik Bé6hme Gottien 24 29482 Kiisten Tel. 05841-961266
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ginfache textliche
Anderung

beschleunigtes
Verfahren gemag
§ 13a BauGB

plan.B

Im Zuge dieser B-Plandnderung mdchte die Gemeinde Zernien
weitere Verbesserungen im Ortsrecht durchfihren, um die die
Bebaubarkeit und Nutzbarkeit der Grundstiicke im Ortsteil Flie-
Bau zu verbessern:

1. Die B-Plan-Festsetzungen, die einen Ausbau des Dachge-
schosses im Plangebiet verbieten oder einschrianken, sollen
aufgehoben werden.

2. Baulinien (auf denen bisher die Gebdudefront gestellt wer-
den muss) sollen aufgehoben und durch Baufelder ersetzt
werden.

Diese geplanten Anderungen sollen insgesamt dazu dienen, die
Funktionsfahigkeit dieses Siedlungsbereiches in FlieBau zu er-
halten. Es ist davon auszugehen, dass ein GroBteil der aus den
60iger Jahren stammenden kleinen Hauser den heutigen Wéar-
meschutz- und Wohnanspriichen kaum noch genligen. Im Falle
einer Modernisierung dieses (in Teilen wie Wochenendhduser
aussehenden) Gebdudebestandes sollen ein Dachgeschossaus-
bau und ein Abweichen von den festgesetzten Baulinien mdg-
lich sein.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Verfahren

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine
einfache textliche Anderung, d.h. die Satzung ist nicht eigen-
standig wirksam, sondern entfaltet seine Rechtswirkung nur in
Verbindung mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan Breiter
Sand i. d. Fassung der 2. Anderung.

Bei der vorliegenden Planung sind die in § 13a (1) BauGB ge-
nannten Zulassungsvoraussetzungen fiir das beschleunigte
Verfahren erfllt:

1. Die Bauleitplanung dient der besseren Nutzbarmachung
einer bestehenden Wohngebietsfldche in dérflichem Umfeld.

2. Durch die Planung wird nicht die Zuldssigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens begriindet.

3. Es gibt keine Anhaltspunkte dafir, dass durch die Planung
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder EU-
Vogelschutz-Gebiete beeintrachtigt werden kénnten.

4. Die im Bebauungsplan zugelassene Grundflache betragt
insgesamt weniger als 20.000 m2 (siehe nachfolgende Ta-
belle). Eine Vorprifung des Einzelfalls ist daher nicht erfor-
derlich,

Teilflache GroRe GRZ Grundfldche

WR ID Nord 13.651 | gm | 0,25 3.413 qm
WR ID Ost 2780 [ gm | 0,25 695 qm
WR | Mitte 25.316 | gm | 0,35 8.860 gm
WR | Std 13.373 | gm | 0,35 4.681 gm
WR 10 (2. And.) 867 | gm | 0,35 303 gm
Gesamt —Grundflache im Plangebiet 17. 952 gm

Stadtplaner Henrik B6hme Géttien 24 29482 Kiisten Tel, 05841-961266
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Die Gemeinde Zernien wendet das beschleunigte Verfahren wie

folgt an:

1. Auf die frihzeitige Unterrichtung der Behoérden wird verzich-
tet.

2. Die frihzeitige Birgerbeteiligung wird nicht durchgefiihrt.

3. Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
figbar sind, wird abgesehen.

4. MaBnahmen zur Uberwachung (Monitoring) bleiben unbe-
rlicksichtigt.

5. Die Zusammenfassende Erkldrung wird nicht erstellt.

Insgesamt kann das Planverfahren dadurch mit minimierten
Zeit- und Kaostenaufwand durchgefihrt werden,

2.2 Ubergeordnete Planungen

Landesplanung Besondere Belange der Landesplanung (Schutzgebiete, Sperr-
gebiete) werden durch diese Anderung nicht beriihrt,

RROP 2004 Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkrei-
ses Lichow-Dannenberg liegt FlieBau in einem Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung. Dariber hinaus sind fir die Ortsla-
ge keine weiteren raumordnerischen Darstellungen getroffen.

Abbildung 1:
RROP 2004

mmwmm&%
i e A N

SOrn Ga Ed RS A - DY A
,mm\nmmsnﬁ;"mm’

In der Umgebung von FlieBau smd folgende raumordnerische
Darstellungen getroffen:

= Vorbehaltsgebiet flir Erholung,

= Vorbehaltsgebiet fiir Forstwirtschaft,

= Vorbehaltsgebiet flr Natur und Landschaft,

= Vorranggebiet fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft.

Die Darstellungen des Raumordnungsprogramms stehen der
vorliegenden Planung nicht entgegen.

plan. B Stadtplaner Henrik B6hme Géttien 24 29482 Kisten Tel. 05841-961266
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Regionalplanung

Nach der Beschreibenden Darstellung des RROPs soll die Sied-
lungsentwicklung im Landkreis Lichow-Dannenberg vorrangig
auf die zentralen Orte (mdglichst mit schienengebundenen
OPNVAnschluss) konzentriert werden.

FlieBau ist kein zentraler Ort und weist auch keinen schienen-
gebundenen OPNV-Anschluss auf. Das von der Planung betrof-
fene Wohngebiet ist jedoch bereits seit Gber 40 Jahren vorhan-
den. Es sollen im Zuge dieser Planung keine zusatzlichen Bau-
flachen entwickelt werden und es wird von einer Erhéhung der
Grundflachenzahl Abstand genommen. Durch die Planung soll
lediglich sichergestellt werden, dass das bereits bebaute und in
Teilen modernisierungsbediirftige Wohngebiet seine zweckge-
mdBe Eignung als dorfliches Wohnbauland beibehdlt, um zu-
kiinftigen Nutzungsbrachen an dieser Stelle vorzubeugen. Da-
mit folgt die Planung dem Ziel, vor der Ausweisung neuer Bau-
flaichen, die Mdglichkeiten der Innenentwicklung (entsprechend
der Bodenschutzklausel gem. § 1a BauGB) auszuschdpfen.

Die Planung entspricht insbesondere dem RROP-Grundsatz
1.5.03:
Neue Baugebiete sollen erst dann ausgewiesen werden, wenn der innerértlichen
Handlungsspielraum ausgeschdpft ist, inshesondere die Miglichkeiten
- der innerGrtlichen Entwicklung (Baulticken-Auffiillung, Verdichtung,
Umnutzung fehigenutzter Fldchen),
- der Wiedemutzung von Flachen (Brachfldchen) und
- der Baulandumlegung bzw. des Fldchentausches.

Insgesamt ist die Planung in dieser Form mit den Belangen der
Raumordnung vereinbar.
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2.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Darstellung Im fortgeltenden Fl&dchennutzungsplan der ehemaligen Samt-
gemeinde Dannenberg (Elbe) sind fiir das Plangebiet folgende
Darstellungen getroffen: WR 0,35, MD 0,5, Flache fiir Gemein-

bedarf.
Berichtigung ge- Die im Bebauungsplan ,Breiter Sand" geplante Festsetzung von
maB § 13a Allgemeinem Wohngebiet (WA) weicht wesentlich von den
BauGB dort bisher geltenden Fldchennutzungsplandarstellungen ab.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flache-
nnutzungsplanes abweicht, darf gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn
sichergestellt ist, dass die geordnete stddtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets nicht beeintréchtigt und parallel
eine Berichtigung des Fldachennutzungsplanes vorgenommen
wird.

Durch die vorliegende Begriindung wird aufgezeigt, dass die
Planung mit der geordneten stddtebaulichen Entwicklung ver-
einbar ist. Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Elbtal-
aue wird im Zuge einer Berichtigung gemaB § 13 a BauGB oh-
ne Planverfahren angepasst. In der berichtigten Darstellung
werden im Anderungsbereich Wohnbauflachen (W) und eine
Gemeinbedarfsflache dargestellt (siehe Anlage 1).

Abbildung 3: Orthophoto, Google Maps 2009

plan. B Stadtplaner Henrik B6hme Géttien 24 29482 Kiisten Tel. 05841-961266
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rechtskraftiger

Bebauungsplan

Reale Nutzungen

Verkehrliche

schlieBung

Er-

Ver- und Entsor-

gung

Naturschutzrecht

LSG

Wasserrecht

Denkmalrecht

plan.

B

Die frihere Gemeinde FlieBau hat in den 60iger Jahren den
Bebauungsplan "Breiter Sand" aufgestellt mit dem Ziel, west-
lich des alten Dorfes von FlieBau ein groBfldchiges Wohngebiet
in zwei Bauabschnitten zu entwickeln.

In dem am 21.04.1967 genehmigten Bebauungsplan sind alle
privaten Baufldchen als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt,
Die ausnahmsweise in reinen Wohngebieten zuldssigen Nut-
zungen sind ausgeschlossen. Bezlglich des MaBes der bauli-
chen Nutzung ist das Gebiet in zwei Bereiche untergliedert: In
den Gebieten ID war bisher eine Geschosszahl von I
(+ausgebautes Dachgeschoss im Ausnahmefall), eine GRZ von
0,25 und eine GFZ von 0,35 festgesetzt; In den Gebieten I
war bisher eine Geschosszahl von I (ohne Dachgeschossaus-
bau), eine GRZ von 0,35 und eine GFZ von 0,35 festgesetzt.

Die weiteren Festsetzungen sind aus den Anlagen zur Ande-
rungssatzung ersichtlich.

Inzwischen ist dieses Gebiet ,Breiter Sand" fast vollstandig
mit Einfamilienhdusern bebaut (siehe Abb. 2). Es haben sich
vereinzelt dorfvertrégliche Ergdnzungsnutzungen etabliert, die
jedoch zum Teil nach dem B-Plan nicht zul&ssig sind.

FlieBau ist (iber GemeindestraBen, die keine zusétzlichen Na-
mens-Bezeichnungen tragen, erschlossen. Im Plangebiet wei-
sen die StraBen einen hinreichend guten Ausbaustandard auf.

Die ErschlieBungsstraBen sind mit Ver- und Entsorgungsleitun-
gen der ortlichen Versorgungstrager ausgestattet.

FlieBau liegt in einem Landschaftsraum, der als Naturpark
»~Elbhdhen-Wendland" und als  Landschaftsschutzgebiet
“Elbhéhen-Drawehn™ (LSG-DAN 27) unter Schutz gestellt ist.
In den Grenzen des Landschaftsschutzgebietes ist eine Bebau-
ung grundsatzlich ausgeschlossen. Das Plangebiet ist - wie die
Gbrige Ortslage - aus dem Landschaftsschutzgebiet ausge-
nommen.

In ca. 250 m Abstand zum Dorf befindet sich das EU-
Vogelschutz-gebiet V 26 Drawehn (EU-Kennzahl DE 2931-
401). Aufgrund des hinreichenden Abstandes sind nachteilige
Auswirkungen auf dieses Natura-2000-Gebiet nicht zu erwar-
ten.

FlieBau liegt innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes mit
dem Schutzstatus Wasserschutzzone IIIB. Die dazugehérige
Trinkwassergewinnungsanlage befindet sich in Wibbese.

Denkmalrechtliche Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind von
der Planung nicht berihrt.

Stadtplaner Henrik Bohme Gdttien 24 29482 Kisten Tel. 05841-961266
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zu g1l

zZu § 2

zu § 3 (1)

zZu § 3 (2)

plan.

3. Gegenstand der Anderung

3.1 Geltungsbereich

Aus verfahrenstechnischen"GrUnden ist es sinnvoll, den raumli-
chen Geltungsbereich der Anderungssatzung auf den Geltungs-
bereich des Ursprungsplanes zu beziehen.

3.2 Anderung der Art der baulichen Nutzung von WR
zu WA

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden alle Reinen
Wohngebiete (WR) aufgehoben und durch Allgemeine Wohn-
gebiete (WA) ersetzt. Durch diese Anderung soll ein breiteres
wohnvertrdgliches Nutzungsspektrum im Plangebiet ermdglicht
werden. In allgemeinen Wohngebieten sind zul&ssig:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnten im WA folgende Nutzungen - unter
den in § 15 BauNVO genannten Voraussetzungen - zugelassen
werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen flr Verwaltungen,

4, Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen.

GemdB § 13 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet auch
Raume flr freiberuflich Tatige und Gewerbetreibende, die ihren
Beruf in ahnlicher Weise ausiiben, zuldssig.
Photovoltaikanlagen sind nach der letzten Novellierung des
Baugesetzbuchs ab 2013 als Nebenanlage gemaB § 14 BauNVO
in Wohngebieten zulassig.

3.3 MaB der baulichen Nutzung

In allen Baugebieten soll ein Ausbau des Dachgeschosses ent-
sprechend der Niedersdchsischen Bauordnung ohne weitere
Einschrankungen zuldssig sein. Um diesem Zweck zu errei-
chen wird, in der Planzeichenerklarung der Zusatz unter 2.11
»U. ausg. Dachgeschoss als Ausnahme gem. § 31 (1) BBauG"
gestrichen. Es ist dann davon auszugehen, dass im gesamten
Plangebiet ein Vollgeschoss als HéchstmaB festgesetzt ist.
Dach- und Kellergeschosse kdnnen ausgebaut werden, sofern
sie nicht den Status eines Vollgeschosses erreichen. Der Begriff
Vollgeschoss ist in der Niederséchsischen Bauordnung defi-
niert.

Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird im ganzen Plangebiet
komplett gestrichen, weil diese ebenfalls eine Beschrdnkung
flr den Dachgeschossausbau darstellen kann.
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zZUu § 4

BauNVO

plan.

B

3.4 Aufhebung von Baulinien

Um die Bebaubarkeit der Grundstilicke, die vom der DorfstraBe
erschlossen werden, zweckmé&Big zu verbessern, werden die
straBenseitig ausgewiesenen Baulinien aufgehoben,

Baulinien sind in dieser Dorflage stadtebaulich nicht zu recht-
fertigen. Sie stellen einen nicht begriindbaren und damit un-
zumutbaren Eingriff in die Baufreiheit dar.

Die offenen Baufelder werden durch eine parallel zur StraBe
verlaufende Baugrenze geschlossen. Die neue Baugrenze hilt
einen Abstand von 3 m zur StraBenbegrenzungslinie ein.

Die Baufeld-Erweiterung ist im Satzungstext abschlieBend defi-
niert. Sie ist zur Verdeutlichung zeichnerisch im Beiplan zur
Satzung dargestellt.

3.5 Giiltigkeit von nicht verdnderten Festsetzungen

Die im Bebauungsplan ,Breiter Sand" getroffenen Festsetzun-
gen, die nicht von dieser Anderung beriihrt sind, behalten wei-
terhin ihre Rechtskraft. Flr die nicht verdnderten Festsetzun-
gen ist die BauNVO, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses in Kraft war, maBgebend.
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4. Auswirkungen der Planung

4.1 Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

In der stddtebaulichen Grundstruktur sind keinen wesentlichen
Anderungen zu erwarten. Es wird weiterhin ein Wohngebiet in
Dorflage bleiben.

Die Bewohner des Gebiets ,Breiter Sand“ erfahren durch die
Plananderung eine Aufwertung ihrer Grundstiicke, weil zum
einen ein Ausbau in der Dachgeschossebene erlaubt wird und
zum anderen mehr Nutzungsméglichkeiten im Rahmen der
WA-Ausweisung zugelassen werden. Eine weitergehende Off-
nung des Wohngebietes fiir gewerbliche Nutzungen, z.B. durch
die Ausweisung eines MD- oder MI-Gebietes, wird aber an die-
ser Stelle als problematisch angesehen, weil im Gegenzug im-
missionsrechtliche Abwehranspriiche erheblich zuriickgesetzt
werden missten (und Einzelne zu Recht dagegen klagen kénn-
ten). Die nun gefundene L&sung wahrt die Balance zwischen
dem Schutz- und Ruhebedirfnis der Bewohner auf der einen
Seite und den Winschen nach weiteren Nutzungsmdglichkeiten
im Gebiet auf der anderen Seite.

Ostlich angrenzend an das Wohngebiet Breiter Sand ist ein
Landwirtschaftlicher Betrieb vorhanden. Dieser hat durch die
Anderung von WR zu WA keine Nachteile zu erwarten,

Die von der Anderung betroffenen Grundsticke sind
verkehrlich erschlossen und an die Netze der &rtlichen Ver-
und Entsorgungstréger angeschlossen.

Die Versorgung mit Léschwasser ist (iber das Trinkwassernetz
gewadhrleistet.

Im Bereich Ver- und Entsorgung sind insgesamt keine Auswir-
kungen zu erwarten.

4.2 Auswirkungen auf die Belange von Natur und Land-
schaft

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bau-
leitpldnen grundsétzlich die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die
planerische Abw&dgung einzustellen. Dies gilt auch fir Be-
bauungspldne, die im beschleunigten Verfahren gemé&B § 13a
BauGB aufgestellt werden. Ein Umweltbericht ist hierfiir aller-
dings nicht erforderlich. Auch die Eingriffsregelung gemiR § 1a
Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Hinsichtlich der planerischen Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden ist festzuhalten, dass durch diese Anderung keine zu-
sétzlichen bodenrelevanten Baurechte geschaffen werden. Die
zuldssige Bebauungsintensitdt wird im Wohngebiet nicht rele-
vant erhéht. Das MaB der baulichen Nutzung bleibt mit einer
Grundflachenzahl von 0,25 bzw. 0,35 unverdndert.

Durch die Aufhebung der GFZ und die Zulassung des Dachge-
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sende Bewertung

schossausbaus kann baulicher Erweiterungsbedarf zukiinftig
auch in der Dachgeschossebene realisiert werden. Damit kén-
nen unnotige Eingriffe in Grund und Boden im Plangebiet ver-
mieden werden,

Da keine besonderen artenspezifischen Biotopstrukturen tber-
plant werden und die betreffenden Grundstlicke bereits pla-
nungsrechtlich als Wohngebiet ausgewiesen und entsprechend
genutzt sind, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Arten
und Lebensgemeinschaften insgesamt als nicht erheblich ein-
zustufen.

Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf dieses
Schutzgut.

Die Planung hat keine relevanten Auswirkungen auf dieses
Schutzgut.

Die Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft. Das Gartencafe, das infolge dieser Be-
bauungsplan-Anderung an der DorfstraBe zugelassen werden
kann, dient der Erholung und dem Sanften Tourismus.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass aufgrund der bereits gel-
tenden Baurechte keine erheblichen Beeintrdachtigungen des
Naturhaushaltes durch diese Planung neu vorbereitet werden.
Eingriffe, die aus einem beschleunigten Bebauungsplanverfah-
ren gemdB § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB resultieren, sind als zu-
lassig anzusehen und bedlrfen keiner naturschutzrechtlichen
Kompensation.

5. Kosten

Die Kosten filir das Planverfahren tridgt die Gemeinde Zernien.
ErschlieBungskosten oder sonstige Folgekosten fallen nicht an.

Der Rat der Gemeinde Zernien hat die Begriindung im Rahmen des Satzungsbe-

schlusses in seiner Sitzung

Zernien, den .........

plan. B

beschlossen.

(Siegel)

- Bargermeister —
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