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VORBEMERKUNG : Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft, gleicher Art undQL 177/[

gleichen MaBes der Nutzung, bis hin zu gemeinsamen ErschlieBungsanlagen,
sind umfangreiche Teile des Textes identisch mit denen von SCHW.NR.17/III

1. Allgemeines Ziel der Planung / Entwicklung
aus dem wirksamen F1.N.Plan der Samtgemeinde

Die Gemeinde E s s e 1 hat die Absicht, die fir ihr Ge-
werbegebiet an der Gemeindegrenze zu Schwarmstedt, abseits
der alten Ortslage und ihrer Wohnbauflachen im F1.N.Plan

der Samtgemeinde dargestellt, einen verbindlichen Bebauungs-
plan aufzustellen. Das soll zusammen mit einem entsprechen-
den Plan Schwarmstedts erfolgen, um vor allem das Hauptziel
der Bereitstellung erschlossener Grundsticke fUr-den vorhan-
denen sowie mittelfristigen kiUnftigen Bedarf zu erreichen,
Gleichzeitig soll schon friuhzeitig die erwinschte Einbindung
der gemeinsamen neuen Baugebiete in die Landschaft beginnen,
in~dem ein bestimmter Anteil fir Neubepflanzungen festgelegt,
durch die &dffentliche Hand UObernommen und mit Hilfe der
notigen PflanzmaBnahmen verwirklicht wird. Diese Absicht

und auch die streckenweise entlang der Gemeindegrenze er-
forderliche Ausweisung gemeinsam zu nutzender Verkehrs-
flachen, auBerdem die dort bereits begonnene bauliche und
betriebliche Gewerbenutzung sind Grinde fir eine zeitlich
parallele Aufstellung mit dem Plan NR.17/IIT Schwarmstedts.
Beide Plangebiete sind Fortsetzungen der mit den Planen

17 und 17/II auf Schwarmstedter Gebiet eingeleiteten ge-
werblichen Nutzungen dieses Gelandes zwischen Eisenbahn

und Varrenbruchsgraben - siehe Ubersichtsskizze auf dem
Umschlagblatt -.

2. Lage und GroBe des Plangebietes
/ Natur und Landschaft

An der Gemeindegrenze zu Schwarmstedt gelegen, im Sid-
osten des Esseler Altortes, werden die neuen Gebiete
sowohl verkehrsmaBig von Schwarmstedter Gebiet erschlos-
sen sein als auch raumlichen Zusammenhang mit diesem
haben. Ostliche Begrenzung wird der Varrenbruchsgraben
sein, wahrend die Nordseite etwa im mittleren Abstande
von rd. 220 von der KreisstraBe 105 verlauft. Zum Wohn-
gebiet an der Sidwestseite Essels werden knapp 500 m
Abstand verbleiben.

Die GesamtgrdBe mit Grabenflache betragt rd. 8,3 Hektar,
van denen nach Abzug der randlichen Bewuchs- und Wasser-

fldchen ein Bruttobaugebiet vaon.ca. 7,3 ha verbleibt. .




Naturraumlich ist das zu erschlieBende Geldnde gelegen
1m Nordwest-Zipfel der Untereinheit 627.21 >Berkhofer
Dinen-Talsandgebiet< in der umfassenderen Haupteinheit
627 .Aller-Talsandebene™. Der zugehdrige Beschreibungs-
text im HANDBUCH DER NATURRAUMLICHEN GLIEDERUNG DEUTSCHLANDS
lautet wie folgt

Im Winkel zwischen Leine- und Allertal im W und N, begrenzt

im S durch die Hoper Niederungen und im O durch die Wietze-
niederung, liegt ein weites, im grofen betrachtet, fast

ebenes Talsandgebiet, das sich in der Hauptsache aus trocke-
nen und grundfeuchten Talsandplatten und Dinenfeldern, ver-
einzelt auch kleinen Flachmooren zusammensetzt. Das in seiner
Vegetation durch trockene und feuchte Stieleichen-Birkenwdlder
gekennzeichnete, lange Zeit hindurch verheidete Gebiet wird
heute von ausgedehnten Kiefernforsten iiberzogen, welche die
Eintonigkeit des Raumes noch unterstreichen. Sie zeichnen sich
auf den grundwasserbeeinfluBten Podsolboden der feuchten Tal-
sande durch das Bentgras (Molinia coerulea) und auf den trocke-
nen Heidepodsolen durch anspruchslose Moose und Zwergstriucher
aus. Nur im Bereich der Diinenfelder im O des Gebietes, die
ebenfalls von Kiefernforsten iiberzogen sind, in denen Flechten
eine Rolle spielen, ist das Relief etwas bewegter. Einzelne von
Grunland bedeckte Flachmoorgebiete unterbrechen die einténige
Kiefernforstlandschaft, die nur randlich auf grundfeuchten
Podsolbdden von Ackerfldchen umgeben ist, auf denen Roggen und.
Kartoffeln ausreichende bis gute Ertrdge bringen. Hier liegen
auch die Siedlungen am Rande der angrenzenden Niederungen, so
besonders am Allertal, dessen Randzone von jeher siedlungs-
und verkehrsgeographische Bedeutung hatte und wo heute die
BundesstraBe 214 von Celle nach Nienburg verliuft.

Aus diesen Angaben treffen fir unsere Gewerbeflichen und
ihre néahere Umgebung, soweit sie Uberschaubar und damit
fior Natur- und Landschaftseindruck erlebbar sind, die
Klassifizierungen >eben, kein Bodenrelief, einténig,
Ackernutzung< zu. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen
werden nur sporadisch unterbrochen von Graben mit teil-
weise begleitenden Baumreihen (Eichen) und Strauchern,
werden belebt durch Baumschulflidchen mit dann auch mal
mehr als nur Nahrungspflanzen. Chaussee-Baumreihen an
der B 214 kommen hinzu und begrenzen je nach Jahreszeit
den sonst in der Ebene bis zu den bewachsenen R&ndern
welit entfernter Siedlungen freien Blick. Die Erweiter-
ung von Baugebieten muB deshalb begleitet werden von
méglichst vorab angelegten Pflanzfldchen an Radndern und
im Inneren der Gebiete, anstelle von hinterher nur dinnen

oder ganz vergessenen LiUckenanpflanzungen.

Der Graben als bestehende Trennlinie, bereits mit einer
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Reihe von Eichen an den Ufern bestanden, die sich durch »
ihre Einzelstandorte auch breit verzweigen konnten, soll
auch weiterhin die Abgrenzung bilden, unterstitzt von
Neuvanpflanzungen an seiner Westseite.

Die in Anspruch zu nehmenden bisher freien Flachen sind
kein Bestandteil von Erholungsgebiet, weisen keine fir
Fauna oder Flora besonders geeigneten Standorte oder fir
seltene Arten‘zu schitzende RiUckzugsgebiete auf. Sie
stellen auch keine in ihrer Topographie, Erlebnisvielfalt,
charakteristischen Eigenart, Leistungsfahigkeit, histori-
schen Bedeutung auch nur anné&hernd seltenen Teile der um-
liegenden Landschaft dar. Durch Ausgleich mit gualitativ
hoher einzustufenden, intensiver und trotzdem standortge-
recht bepflanzten Teilflachen im Baugebiet selbst sowie
fladchenhafter Aufforstung mit ebenso heimischen Laubbdumen
in der offentlichen Grinflache westlich des Grabens wird
den Anforderungen aus dem Nds. Naturschutzgesetz Berick-
sichtigung zuteil.

Die auch als Teil der natirlichen Vorbedingungen, die es

zu bericksichtigen gilt, anzusehende VYerteilung der hier
auftretenden Windrichtungen und ihrer Starken geht aus dem
untenstehenden Diagramm hervor, nach den Angaben des amt-
lichen Wetterdienstes an dem nachsten verfigbaren Standort
als 10-Jahres-Mittel aufgezeichnet. Das Ubergewicht von
westlichen Winden sowohl der Richtungshaufigkeit als auch
der Windstarken nach, bei der Haufigkeit zusammen mit den
sidwestlichen 42,3 % betragend, 1aBt die von Gewerbegebiet
ausgehenden Storungen aus Gerauschen und ggf. Luftverun-
reinigungen Uberwiegend auf unbebaute Nachbarflachen treffen.
Zur Ortslage Essel betragen die Mitte-Mitte-Abstdnde rd.1,2

Kilometer und die zwischen den Randern 500 Meter, Richtung
Nordosten. (WINDROSE und TABELLE siehe Seite 4)

Die hier bislang vorherrschende Landwirtschaft (,dient
in der Regel den Zielen dieses Gesetzes" - Zitat aus dem Nds.NatSchG.)
hat diese Flachen bisher als Lebensgrundlage vor allem in
Hinsicht auf die Ernahrungsbasis geschitzt und gepflegt,
weniger auch entwickelt. Durch Abgabe derselben zugunsten
von Verkehrs- und von diesen erschlossener baulicher Nutz-
flachen tritt fir sie keine untragbare Schmalerung ihrer

Existenzgrundlagen ein.
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WINDRICHTUNGEHN MeBpunkt
: UND IHRE VERTEILUNG HANNOVER-
WINDSTARKEN s e

Graphische Darstellung von Angaben des DEUTSCHEN WETTERDIENSTES
/WETTERAMT HANNOVER-FLUGHAFEN aus dem 10-Jahreszeitraum 1971/80

. . ‘Dl
(Windrose-Angaben in Prozenten flr den Gesamt-Zeitraum = 100 %, wobei Windstille mit
0,3 % = >Kalmen<, und umlaufende - schwache - Winde mit 0,9 %, zusammen demnach 1,2 %, ‘

S in der Mitte als weiBer Fleck dargestellt sind) a}

TABELLE der Richtungshaufigkeit (Windstérken = Balkenbreite Grafik¥
Himmelsrichtung N NO 0 S0 S SW W NW
Prozent 4,8 7,8 15,2 8,3 10,6 17,5 24,8 9,8

3. Merkmale des Bebauungsplanes

a) Kartengrundlage

Die Planzeichnung sowie ihre begleitenden Texte auBer der

Begrindung sind auf einer neu hergestellten vermessungs-

technisch einwandfreien Karte MaBstab 1:1000 aufgetragen ‘w

bzw. -geschrieben, versehen mit einem Ubersichtsausschnitt ‘,.

M.1:10.000. Vervielfdltigung ist der Gemeinde fir die Bau-
leitplanung gestattet, weitere Benutzung nicht erlaubt,
AuBer dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Flurgrenzen,
Flursticksgrenzen, StraBen und Wege, Baulichkeiten) ent-
halt die Unterlage Einmessungen der Bdume am Grabenrande,
die mit Erhaltungsfestsetzungen versehen werden sollen.
Nach Angaben der Bundespost ist die Lage der Richtfunk-
Strecke Nr.244 eingetragen (Antennenstandort im Ort, Rich-
tung in Karte 1:25.000). In den wichtigeren StrafBen K 105

und Am Varrenbruch sind die Fahrbahnkanten mit dargestellt.

b) Raumlicher Geltungsbereich

Wie schon weiter oben kurz beschrieben, erstreckt sich der

Geltungsbereich dieses Planes auf das dstlich Eisenbahn und
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‘Gutachten-Berechnung ist nicht nur das damalige Plangebiet

unmittel an der Gemeindegrenze zu Schwarmstedt liegende Ge-
lande, soweit es in der wirksamen F1.N.Plan-Fassung als G
dargestellt wird. Es besteht aus den Flursticken 117/46, 47,
48, 49, 50, 98/51, 99/51 sowie den Graben- und Wegeflurstiicken
90/2, 89/2, 93/2 und 88/2 - alle nur bis zur Nordostecke Planbereich
in Hohe der verlangerten Nordseite von 117/46. Graben und Seiten-

streifen werden einbezogen, um sie zusammen mit Grinfléachen

zu einer Flache nach § 9(1)Nr.20 zu machen, ,...fir MaBnahmen

zum Schutz, zur ﬁflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft". \

c) Art der baulichen Nutzung

Dem beabsichtigten Zweck entsprechend und in Ubereinstimmung
mit den wirksamen Darstellungen des Flachennutzungsplanes
wird GE = Gewerbegebiet nach § 8 BauNV0 ausgewiesen. Das
entspricht der Nutzung im westlich direkt anschlieBenden
Baugebiet SCHWARMST. NR.17/IITund auch in dessen Nachbar-
beb.plan NR.17. In letzterem ist auf der Grundlage eines
Schalltechnischen gutachtens des TUV Hannover nur eine Teil-
fléche an der Bahnseite mit Einschrénkungen in bezug auf
zulassige Schall-lLeistungspegel je m? belegt worden. Bei

jener Immissions-Berechnung ist nicht nur das Plangébiet

NR.17 zugrundegelegt worden, sondern gleich die gesamten
Schwarmstedt-Esseler G-Flachen nach der schon vorliegenden
F1.N.P1l.-Darstellung, deshalb ist das Ergebnis auch fir
diese jetzt: von beiden Gemeinden parallel betriebenen
Bebauungsplanbereiche giUltig.

Nicht nur in dieser Hinsicht liegt das Gewerbegebiet hier
Ostlich des Ortes ginstig, mit der auBerhalb 0D-Grenze an
die Uberregional bedeutsame B 214 anbindenden SammelstraBe
Am Varrenbruch wird ein groBer Teil des Kraftwagenverkehrs
ohne Durchguerung mehrerer Ortschaften die Ubrigen Landes-,

Bundes- und EuropastraBen erreichen.

Mit der Aussicht auf den spédtern Bebauungsplan ist im
sidlichen Zipfel bereits mit ordnungsm&Biger Baugenehmi-
gung mit baulicher Nutzung angefangen worden, erschlossen yon
der schon fir das Plangebiet SCHW.NR.17 angelegten StraBe

und den Ver-/Entsorgungsleitungen darin.




d) Art der sonstigen Nutzungen

Neben den in gesondertem Abschnitt erlauterten Nutzungen

fir Verkehrswege (StraBen, Wege, Grinflédchen) werden in

diesem Bebauungsplan noch folgende nichtbauliche Nutzun-

gen ausgewiesen

I) Wasserlauf

Der Varrenbruchgraben, ein Gewdsser II.Ordnung, wird mit seinem ab Ge-
meindegrenze im Plangehiet liegenden Anfangsstick erfaBt und mitsamt
Seitenstreifen einbezogen, damit er gemeinsam mit westlich angrenzenden
Grinflichen die Fliche fiir Landschafts-Entwicklung und -Pflege bildet.

Er wird unterhalten vom zustandigen Verband >Untere Leine Nr.54<, daran

soll sich im Prinzip nichts &ndern, nur sollen Unterhaltungsarbeiten in

Zukunft nur von Osten aus erfolgen - wo chnehin das Ufer nicht die west-

1ich zahlreicher stehenden Biume aufweist -. Die Gemeinde hat sich zum ‘DW
Abtransport des Raumguts bereiterklart, die Mehrbelastung der ostlichen Gﬁl
Anlieger soll ausgeglichen werden. '
II) Grinflachen

Die bisherige Wegefléche westlich Graben und einige Ver-

breiterungen im Bereich der bisherigen Flursticke 47, 98/51

und 99/51 - von denen die Wege unbefestigte Flachen sind -

sollen dffentliche Grinfladchen werden. Die Zweckbestim-

mung ist Gliederungs- und Schutz-Pflanzflédche mit dem Ziel,

die schon bestehende landschaftsprédgende Wirkung der Baum-

reihen aus Eichen und knickartiger Strducher aufzunehmen und

su verstarken. In ihr sollen bei Bedarf - festzulegen im 013
Zuge der Strafenplanung und -Ausfihrung fir die dabei nachzu- 0,..
weisende schadlose Oberfldchenwasserableitung in den Vorfluter
unter Beachtung von Grenzen fur Verunreinigungen und fir die
Mengen - Rickhaltemulden integriert werden. Dazu und fir den
Ubergangszeitraum bis zur Entscheidung Uber Fortsetzung der
PlanstraBe B soll die kurz vor dem norddslichen Ende dieser

StraBe vorgesehene Verbreiterung Platz bieten. Als Ubergangs-
l6sung kann hier eine nur provisorisch befestigte Wendeschlei-

fe angelegt werden, siehe skizzierten Kreis mit 30 m @

In der Textfestsetzung Nr.4 werden die MaBnahmen bestimmt, die
fir diese Flachen zusammen mit denen des Grabens vorzunehmen
sind, um auch die Wirksamkeit als Ausgleichsflachen fir die
Inanspruchnahme bisheriger freier Landschaftsteile zu sichern.
Die darin enthaltenen Artenangaben fir B&ume und Strducher

sollen auch fir die Pflanzfldchen auf den Baugrundsticken gelten.
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e) MaB der baulichen Nutzung

Fir das gewerbliche Baugebiet werden drei Angaben (ber das
NutzungsmaB festgesetzt : Erstens die Baumassenzahl (BMZ),
die die zul&dssigen m?® Baumasse je m2? Grundsticksfléiche
festlegt ; Sie betrédgt 7,0 und entspricht damit der anfangs
vorgesehenen GFZ (zusammen mit II und >h<) und ergibt den
angestrebten nicht zu kompakten Grad der baulichen Nutzung
des Gebietes. Zweitens die Grundfl&chenzahl (GRZ) vaon 0,7 ,
in der die am Verfahrensbeginn geplante 0,6 einschlieBlich
der um 0,1 zulédssigen Erhéhung fiur Anlagen i.S.v. § 19(4)
Satz 1 BauNV0 aufgeht. Drittens die maximale Bauhthe von 12
Meter mit Bezugspunkt StraBenanschluBhdhe der Grundsticke.
Sie ersetzt die bisherige GeschoBzahl II und ihre fir Biro-
und Sozialtrakte gedachte Ausnahmeregelung auf III. FUr die
in Gewerbegebieten ggf. ndtigen, untergeordnet breiten Bau-
teile wie Fahrstuhlsch&chte, Silos, Schornsteine u.&. sind
Uberschreitungen erlaubt. Auch sie unterliegen in der Mitte
des Plangebietes noch der Hohenbeschrédnkung unter der Post-
Richtfunkstrecke von 200 m Breite mit Unterkante auf 51 m
U.NN. Das ergibt jedoch noch immer rd. 24 m Uber Gelande

und wird wohl auch von diesen Bauteilen nicht erreicht.
Gesetzliche Grundlage und rdumliche Ausdehnung dieser Schutz-
zone sind nach Angaben der Post/Telekom in den Plan gemé&B

§ 9(6) BauGB aufgenommen worden.

f) Bauweise

Als Bauweise ist >oa< festgesetzt = offene abweichende Bau-
weise. Die Abweichung besteht dabei darin, daB nach § 22(4)
Baunutzungsverordnung Baukdérper Uber 50 m Lange erlaubt sind,
um diese fir gewerbliche Vorhaben leicht erreichbare Grenze
nicht zum Hindernis fir Betriebe werden zu lassen. Zur VYer-
meidung dadurch zu massig wirkender Bauten ist einschrankend
festgesetzt, daB durch bauliche MaBnahmen wie zum Beispiel
Fassadengliederungen derartigem Eindruck entgegengewirkt
werden muB. Zusatzlich ist am SchluB des Verfahrens festge-
setzt worden, daB als Obergrenze fir Gebaudelédngen 120 m zu
gelten haben.

3ad




g) Uberbaubare Grundsticksflichen

Die Baugrenzen sind im gesamten Gebiet auf 5,0 m Abstand
zu den StrafBen- bzw. Wegegrenzen festgesetzt, bei dazwi-
schon noch festgesetzten Pflanzstreifen auf 3,0 m von
diesen. Dadurch soll den Bauherren eine Stellung ihrer
Bauten nach den Erfordernissen der Betriebsabldufe zuge-
standen werden. An StraBen-Eckschragen werden zur Frei-
haltung einer Mindestibersicht fir die Nutzer von 10,0 bis
8,0 m Abstand der B;ugrenzen ausgewiesen. Die im Gelande
noch stehende 20-kV-Freileitung der Eltversorgung braucht
nicht mit Sicherheitsabstanden bericksichtigt zu werden,
weil sie zum Abbau vorgesehen ist. Erdkabel werden an ihre

Stelle treten, die aber in o6ffentlichen Flachen verlaufen.

h) Verkehrliche Erschlieflung
Ansatzpunkt fir PlanstraBen ist die im Plangebiet NR.17 QW

bis an die Sidwestecke Plangebiet NR.4 reichende fertige
StraBe Am Varrenbruch. Von dort aus gehen in den Planen 17/III
und 4 die zundchst gleichmafiig je 7,5 m breiten Halften der
PlanstraBe A aus. Im weiteren VYerlauf auf der Gemeindegrenze,
deren abgeknickter Linie aber nicht ganz mit gleichbleiben-
den ,Halften" gefolgt werden kann, beschreibt diese Strale
einen leichten Bogen bis zum abschlieBenden Wendeplatz. Er
liegt an der Nordgrenze, um ggf. spdter auch noch nicht zu
Bauflachen gehdrende Teilflédchen bis an die einst voraus-
sichtlich hier anzulegende Nordumgehung B 214 erschliefien

zU kénnen. Grobe Einzel-Aufteilung der 15 m breiten Trasse 0{
siehe Skizzen 1:200 auf Seite 9.

Etwa auf Hohe von 2/5 der Gesamtstrecke A zweigt nach NO die
PlanstraBe B ab, sie soll mit einer Baumreihe versehen werden

ﬁnd bei gleich breiter Fahrbahn und 2 Seitenmulden 13,5 m Ge-
samtbreite haben. Mit lichtem Abstand von rd. 50 m biegt sie
nordlich ab, grob parallel zum Graben und seinen Grinstreifen,

die sie am Ende in der NO-Ecke erreicht. Auch ihre Fortsetzung
hangt ab von der spateren Lage der B 214, bis zur Klarung kann
aber die gesamte ErschlieBung von Siden erfolgen. Deshalb wird

dort oben ein ein die Grinflache reichender Wendeplatz angelegt.

Die Lage der auf der gegeniberliegendem Seite skizzierten Str.-
Querprofile ist im Plan dargestellt (A + B + C).

In beiden PlanstraBen sind seitliche Begleitgrinflachen ausge-

wiesen, die neben den Oberfl&chenwasser-Mulden vor allem umfang-
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... Teiche Baum-Anpflan-

Schnitte
MaBstab 1:200

mit groben MaBangaben,
die sich beim Ausbau
nach den genaueren
Fachplanen ausrichten

TEXTFORTSETZUNG
VON SEITE 8

Zzungen aufnehmen sol-
len. Anlegung seitli-
cher Hochborde und

Gehwege ist nicht ge- { T
plant. Im Wendeplatz ‘ ;.
A ist eine mittlere .'iIf}*“

Grinfldche ebenfalls

154—30—¢+— 60

str. B

mit B&umen vorgesehen ]
et QUERPROFIL Pl

und fir dazwischen

mogliche Parkplatze
fir Pers.kraftwagen.
Weitere 6ffentliche
Parkfléachen sind we-
der ausgewiesen noch .
fir die Ausfihrung 5¢Hﬁ&ﬁ

; (auf 99/51)
beim StraBenbau, al-

—+———50 + 5

lenfalls einzelne in C 15,5
Langsstellung in den QUERPROFIL Grinstreifen X Graben

Licken der gruppenwei-

S€ anzuordnenden Biume.

Stellfléchen fir Personal, Kunden, Lieferanten usw.
haben die Betriebe ohnehin auf ihren eigenen Flichen zu
erstellen. Textlich ist festgesetzt, daB die StraBenbe-
gleitglnstreifen natirlich von den notigen Grundsticks-
anschlissen durchquert werden konnen, mit je 7 m Breite.
Auch die StraBen-Baumpflanzungen werden erst nach abseh-
baren Stellen fir diese Anschlisse vorgenommen, nur bei
spateren Verdnderungen und dann schon wachsenden Baumen
sollen die Veranlasser zu den Ersatzpflanzungen herange-
zogen werden.
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i) Bepflanzungen

AuBer den in neuen StraBen und Wegen festgesetzten und
weiter oben schon erlduterten Bepflanzungen werden im
Plan zeichnerisch und textlich weitere solcher Flachen
festgesetzt. Das sind einmal der 5-m-Streifen zwischen
dem Baugebiet und der nérdlichen weiterhin landwirtschaft-
lichen Flache, zweitens die dariberhinaus bis zur Erreich-
ung von 10 % der Grundsticke nétigen in ihrer Lage freige-

stellten Anpflanzungen. Dadurch soll sich eine Eingrinung

nicht nur an den RAndern einstellen, sondern auch im Innern

des Baugebietes. Nur kdnnen die Bauherren sie mit Ricksicht

auf betriebsbedingte Stellung ihrer Bauten und internen Wege,

Lagerpldtze u.d. selbst bestimmen. Uber diese 10 % dicht zu

bepflanzender Teile bleiben weitere 20 % unversiegelt, weil
dafir gemaB GRZ 0,7 nur 70 % vom Nettobauland erlaubt sind.

Weil die dichter und mit hdherwachsenden Pflanzen zu verse-

henden Flachen zusammen mit der Grinfldche und den Stralen-

seitenstreifen als Ausgleich fir die in Anspruch zu nehmenden

Acker dienen sollen, wird zur Ermittlung von Ersatz-Umfang

die folgende Fl&chenbilanz berechnet (Zahlen aus Abs.>k<):

I fir GE wird ein Nettobauland von 64.268 m?

in Anspruch genommen, 70 % davon versiegelt = 44.988 m2
bepflanzt werden 10 % v. Nettob. = 6.427 m?
und die Griunfldche (Graben nicht — §.096 m?
mitgerechnet weil Zustand kaum zu &nd.) ——
zusammen = 12.523 m?

multipliziert mit 2,5

wegen der gegeniber Ackerleistungs-

fdhigkeit in Bezug auf Landschafts-
bild, Luftverbesserung, Faunaviel-

falt usw. starken Steigerung, ergibt 32,308 m*>

sodaB auBerhalb Plangebiet eine dieser Diff.: 13.680 m?
entsprechende ErsatzmaBnahme (nicht Flache, =TT
weil voraussichtlich auch dort mit einem
Qualitadts-Faktor auszurechnen) nachzuweisen 1ist.

II fUr Verkehrsflédchen wird eine Flache von S Bl e
verbraucht, voll auf bisheriger Nichtwege-
fldche liegend ;

die zu bepflanzenden StraBenbegleitgrinan-

lagen haben eine Gesamtfl&che von 3.802 m?,

sie wird reduziert auf 80 % wegen der Unter-

brechungen bei Zugdngen der Grundsticke, das

ergibt 3.042 m2 ; multipliziert mit 2,0 weil
Anpflanzung auBer GroBb&umen nicht so inten-

siv sein kann, ergibt 6.084 m?

das an anderer Stelle zu ersetzende Manko ist 2.907 m?
(Rechenwert, um Verbess.faktor kleinerer F1.)
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k) Stddtebauliche Werte

Das Plangebiet hat eine'GesamtgfﬁBe von 8,2896 ha

2. Davon sind : Grabenflache 0,3541 ha
off. Grunfla. 00,6096 ha zus.: 0,9637 ha
Das Brutto-Baugebiet betragt demnach 7,3259 ha

Davon sind Verkehrsflachen

PlanstraBe A (Esseler Teilflachen, mit
dem Wendeplatz) 4.149 m?2

PlanstraBe B 4,842 m? zus.: 00,8991 ha
Das GE-Nettobauland ist mithin graB 6,4268 ha

Die zulassigen Gesamt-GeschoBflachen betragen 51.414 m?

Das StraBenbegleitgrin ist 3.802 m2 groB, in
den PlanstraBen sind 55 GroBb&ume vorgesehen

8. Die PlanstraBen A+B nehmen 12,3 % vom Brutto-

baugebiet ein, oder 10,8 % vom Gesamtgebiet ;

Die offentliche Grinfldche bedeckt 7,3 % vom
Gesamtgebiet

4. Versorgung und Entsorgung

Das Baugebiet kann an die Versorgung mit Wasser, Strom, Telefon und
Ldschwasser angeschlossen werden, je nach dem spateren Energiebedarf
kénnen Trafos an den geeigneten Stellen errichtet werden (fUr Losch-
wasser wird eine Kapazitadt gemaB DVGW-Arb.blatt W 405 vorgesehen).

Die jetzt noch Ubers Geldnde verlaufende 20-kV-Freileitung wird ab-
gebaut und von Kabeln ersetzt werden.

Entsorgung von Abwasser normaler Zusammensetzung erfolgt durch die
hierher zu verlangernden Kanalisationen, wahrend Sonderabw&sser gesam-
melt und abtransportiert werden missen. Oberflachenwasser der offent-
lichen Fl&chen soll zundchst in den Seitenmulden aufgefangen werden,
die ihrem Inhalt nach zur Aufnahme des meist angesetzten sog. 15-Min.-
Sturzregens mit Wassermenge von 100 1/sec und ha in der Lage sind. In
den zuldssigen Einleitungsmengen und -geschwindigkeiten werden sie von
dort dem Vorfluter zugefihrt. Bei steigenden Ansprichen an die Belast-
barkeit des letzteren ist spater die Zwischenschaltung von Abscheidern
erforderlich. Auf den privaten Nutzflachen anfallendes Oberflachen-
wasser muB ebenfalls der Menge und Zusammensetzung nach schadlos abge-
leitet werden, sodaB bei hohem Versiegelungsgrad (Dacher, Stell- und
Lagerflachen) die ohnehin unversiegelt zu lassenden 30 % Grundsticks-
anteile fir die Anlegung von ausreichend bemessenen Rickhaltemulden
benutzt werden missen.

Fur die Abwasserkanalisation ist ein Pumpwerk erforderlich, ein Stand-

ort wird in der Sffentlichen Grinflache am Ende der Planstraflie B aus-

gewiesen.
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bleiben den Bauantrdgen und -genehmigungen vorbehalten.
Millentsorgung geschieht durch Abfuhr mit Fahrzeugen des
Tragers Landkreis. Die PlanstraBen erhalten ausreichend

bemessene Wendeplatze.

5. Nachrichtliche Ubernahmen

Zwei Hinweise auf Festsetzungen nach anderen gesetzlichen
Grundlagen werden auf dem Plan vermerkt
a) Anforderungen aus dem Bundesbahngesetz, hier wegen des

nicht direkt an die Strecke grenzenden Geltungsbereichs
nur iUber die ndotige Abstimmung von Bauantrégen in der Teil-
flidche, die innerhalb von 60 m Abstand zum DB-Gleis liegt.
b) Bestimmungen Telegraphenwege-Gesetz Uber Fernmeldekabel

der Post und rechtzeitig ndtige Abstimmung von BaumaB- ow
nahmen mit dem FA 2 in Hannover.
Die Anforderungen an Freihaltung unter der Post-Richtfunk- 'FW
Strecke sind bereits in der Textfestsetzung Nr.2 bericksich-
tigt, zu der auch die zeichnerische Darstellung der 200 m

breiten Zone gehort.

6. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen werden nicht erforderlich, weil die

Gemeinde die Flachen vor ErschlieBung ankauft, tauscht oder

sonst einvernehmlich in Anspruch nimmt, nach Abteilung der

Verkehrs- und Grinflachen dann an die ansiedelnden Firmen *ﬁ
i

weiterverduBert.

7. Kosten der Plandurchfihrung / Finanzierung

a) Die StraBen- und Wegefldchen mit zusammen 3.779 m? GroBe
werden fir Erwerb, Freilegung und erstmalige Herstellung
und mit Ansatz von 100,-- DM je Quadratmeter eine Summe
von 899.100,-- DM erfordern. Dazu kommen noch Pflanzkosten
fir die - reduz. Str.begl.grinfldchen von 1,-- DM/m2, bei
3.042 m2 = 3.042,-- DM, und fiur die 55 (zundchst skizziert)
Einzelb&dume mit je 200,-- DM, ergibt 11.000,-- DM. Die von
diesen Gesamtkosten nach der geltenden ErschlieBungssatzung
der Gemeinde zu tragenden Anteile sowie ggf. vor Umlegung auf
Anlieger vorzuschieBenden restlichen Summen werden rechtzeitig
in die mehrjédhrigen Investitionsprogramme und jahrlichen Haus-
haltsplane aufgenommen und damit gesichert.

b) Die Leitungskosten einschlieBlich der Grundsticksanschlisse
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1)
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werden von den verschiedenen Trdgern dieser Ver- und Ent-
sorgungsanlagen mit den Anliegern, Abnehmern, Einleitern
direkt abgerechnet.

c) Die fiUr die Grinfldchen etwa den Aufforstungsflachen

entsprechenden Pflanzkosten der 6ffentlichen Grin-

flédche, zusammen mit denen fUr - zunachst eingesetzt -
die errechneten Ersatz,fléchen" = 19.776 m2?2, ergeben bei
1,-- DM/m? die gleiche Zahl in DM.

d) Die 2.907 ,m2" Manko aus der StraBenfldchen-Bilanzie-
rung konnen als in ¢ enthalten angesetzt werden, weil
dort noch nicht von rechnerischer hoherqualifizierter
Ersatzflédche zurickgerechnet wurde auf dafir bereitzu-
stellende tatsédchliche Flache mit anzunehmendem minderen

Landschaftswert.

8. Verfahrensvermerke

a) Ausgearbeitet im Auftrage und im

Einvernehmen mit der Gemeinde Essel : D'PL INC{. K.WLOTZKA
Hannover, denJ5.12.1989  ARCHITEKT 7/ ORTSPLANER
ARCH.-K. NDS. EL. NR. 50

Uberarbeitet fir die
Auslegungsfassung TILLYSTRASSE 4 B
am 15.Septb.1990 ( 3000 HANNOVER 91

TEL. 05117 42 48 65

b) Offentlich ausgelegt zusammen mit dem Entwurf des Bebauungs-
planes NR.4 >Gewerbegebiet Im Winkel< gemaB & 3(2) BauGB
auf Grund des Gemeinderatsbeschlusses vom 27.August 1990 nach
der ortsiiblichen Bekanfytmachung vom 19. Dezember 1990, in der
Zeit vom 2.Januayr zum 4. Febr. 199

den 30 .Jdwli 1991




c)

gl e

Der Rat der Gemeinde Essel hat nach Prifung der Bedenken und
Anregungen gemdB § 3(2) BauGB den Bebauungsplan NR.4 in seiner
Sitzung am 27.05.1991 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die

Begrindung beschlogssen.




