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BEGRUNDUNG ) - Stand: § 10 (3) BauGB
zum Bebauungsplan "Bruthlohs Heide, 1. Anderung, zugleich Wochenendhausgebiet Am
Pilz mit &rtlicher Bauvorschrift" der Gemeinde Wesendord, Samtgemeinde Wesendorf, Land-

kreis Gifhorn

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Wesendorf ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Wesendorf ).
Sie ist Gber das kiassifizierte StraBennetz mit Anschlu an die BundesstraBe B 4 {Li-
neburg - Uelzen - Gifhorn) in das regionale und (berregionale Straf3enverkehrsnetz

eingebunden.
Eisenbahnhaltepunkte der Strecke Uelzen - Githorn - Braunschweig bestehen in der

Samtgemsinds, in Schénewdrde und Wahrenholz.
Nach landesplanerischen Zielvorgaben ?) ist Wesendorf GRUNDZENTRUM. Die

Samtgemeinde Wesendori gehdrt dem landlichen Raum an. Sie grenzt im Siden

unmittelbar an den Ordnungsraum Braunschwelig.
Die Samtgemeinde Wesendorf hat rd. 15.500 Einwohner, davon entfallen auf die

Gemeinde Wesendoif rd. 5.600 Einwohner.

ENTWICKLUNG DES PLANS / RECHTSLAGE

1.2

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans der Samtgemeinde Wesendorf und den Bebauungsplan Bruthlohs Heide
l. und II. Bauabschnitt entwickslt (In Kraft getreten am 10, April 1967 und am 11. April
19783). Der Bereich des Wochenendhausgebietes am Pilz wird erstmalig als Bebau-

ungsplan aufgestellt,

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

1.3

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung soll nicht durchgefithrt werden, da das Vorhaben
nach § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG nicht in den Anwendungsbereich des Gesetzes Uber

die Umweltvertraglichkeitsprtifung fallt.

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUN-
GEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplans wird nétig, um den Gebietscharak-
ter eines Wochenendhausgebietes insbesondere das Verhéltnis von Bebauung, der

aufBeren Gestaltung und Begriinung zu erhalten.

vgl. § 4 des Gesetzes zur Neugliederung der Gemeinden im Raum Gifhorn vom 27.11.1973

vgl. Landes-Raumordnungspregramm Niedersachen 1994 und Regionales Raumordnungs-
programm, Zweckverband GroBraum Braunschweig. 1996
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PLANINHALT/BEGRUNDUNG

Das Plangebiet liegt an der B 4 norddstlich der Hammerstein Siedlung und ist in die
Landschaft, Heide und Waldbestand eingebunden.

An der B 4 liegt die Gaststatte zum Pilz mit Motelbetrieb. Dieser Bereich wird von der
1. Anderung nicht berithrt, da sich hier zum Urplan keine Anderungen des Bestandes

ergeben haben.

- WA (allgemeines Wohngebiet)

Gegeniber der Motelfliche erstreckt sich entlang der ErschlieBungsstralle fir das
Wochenendhausgebiet ein allgemeines Wohngebiet in einer Bautiefe (ber vier
Grundstlicke. Die Flache war urspringlich fUr die Errichtung der Wohnh&user der
Betreiber von Motel und Gaststétte vorgesehen. Mittlerweile ist dort neben den Ge-
bduden zum Wohnen ein Fitnefistudio mit Sauna und ein Feuerwehrmuseum ent-
standen. Daher ist hier der Gebietscharakter von einem reinen Wohngebiet (WR) in
ein allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert worden. Ausgehend von der bestehen-
den Bebauung wurde eine Grundflachenzahl von 0,3 und das Hoéchstmalk der Volige-
schosse mit | festgesetzt. Damit gliedert sich die Iockere durchgrinte Bebauung auch
durch die 6rtliche Bauvorschrift, die fur alle Baugebiete gilt, in das nachfolgende Wo-
chenendhausgebiet ein. Im Stden der Bauflache wird eine Sammelstelle fiir Reststof-

fe festgesetzi.

- Sondergebiete, die der Erholung dienen (S01 /S0 2)

Angrenzend an das allgemeine Wohngebiet schliefben sich die Sondergebiete fir die
Wochenendhauser an. Das Sondergebiet SO 1 umfaft rd.-12,2 ha und ist eine Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans. Die Sondergebietsfiache SO 2 beinhaltet
den ehemaligen Campingpiatz am Pilz. Hier hat sich auf einer Fldche von rd. 1,0 ha
Wochenendhausbebauung verfestigt. Die Flache ist bisher nur im Flachennutzungs-
plan dargestellt und ist daher bisher im Aulenbereich gelegen.

- Sondergebiet 1 (SO 1)

Die Uberarbeitung des Bebauungsplans "Bruthiochs Heide" wurde notwendig, damit
gerade im Sondergebiet 1 (SO 1) der Charakter eines Wochenendhausgebietes er-
halten bleibt. Hier hat sich in den letzten Jahren durch Verkauf und/ oder Umbau von
Wochenendhdusern eine Umschichtung der Besitzverhalinisse ergeben, so daf die
Gemeinde beflrchtet, das sich langfristig das Wohnen verfestigen kénnte. Auch die
Grofte der Hauser und die Versiegelung der Grundstlcke durch Freisitze, Zufahrten,
Garagen und Stellplétze hat in einem Mal zugenommen, dafll die Gemeinde Hand-
lungsbedarf sieht. Es handelt sich um eine Planung im Bestand.

Der Urplan des Wochenendhausgebietes ist in zwei Bauabschnitten realisiert worden.
Dabei ist es u. a. zu einer unterschiedlich grofzligigen Fassung der Oberbaubaren
Fidche gekommen. Der 1. Bauabschnitt, der den sidlichen Teil bis auf eine Grund-
stlckstiefe stidlich des Tannenweges erfalt, sieht eine grofizligige Fassung der
Baugrenzen vor. So wird hier unabhangig von der Grundstlicksgrée eine Bebauung
bis 5 m an. die Grundstiicksgrenze zugelassen.

Dagegen sind im 2. Bauabschnitt im Norden im Urplan nur Baufenster in einer Grélie
10 m x 10 m festgesetzt. Hier ist per textlicher Festsetzung geregelt worden, dalt "die
Grenz- und Wegeabsténde der (iberbaubaren Flachen ... ausnahmsweise, wenn die
Erhaltung des Baumbestandes bzw. die Bodengegebenheiten an Ort und Stelle es
notwendig machen, bis zu einem Abstand von 5 m verdndert werden" kénnen.
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Im Rahmen der 1. Anderung wird fiir das SO 1 keine Grundflachenzaht festgesetzt.
Statt dessen werden die (Gberbaubaren Flachen einheitlich auf 15 m x 17 m bzw. 255
m? fesigesetzt, es sei denn Grundstiicksgréfie oder —zuschnitt lassen nur einen klei-
neren Bauteppich zu. Diese Grundstiicke werden in der Plandarstellung gekenn-
zeichnet. In den textlichen Festsetzungen Ziff. 1 und 2 wird die Gréle und die Zahl
der zuldssigen Gebiude geregelt. Dabei bezieht sich die Gréfle von 60 m? fir das
Wochenendhaus auf die Verordnung Ober Camping-, Wochenendplatze und Wo-
chenendhiduser (CPI-Woch-VO) und den vorgefundenen Bestand. Dabei ist es mog-
lich eine offene Garage (Carpoit) direkt auf der Bauflache zu errichten, da sich z. T.
die Uberbaubaren Fldchen auf dem der Stralle abgewandten Teil des Grundstiicks
befinden, Freisitze mit einer maximalen Grélke von 15 m? sollten, sofern sie neu er-
richiet werden, mdglichst auf den Uberbaubaren Fldchen entstehen. Ist dieses auf-
grund der Lage des vorhandenen Gebaudes nicht mgiich, kénnen sie auch auf den
festgesetzten Griinflachen errichtet werden, wenn sie an das Geb&ude anschliefien.
Hier ist jedoch zu beachten, dal ein MaRk der Uberbauung der Griinflache von 45 m2
nicht Uberschritten werden darf. D. h. es unterliegt der Abwagung des Bauherren
durch welche Maltinahmen er die zuldssige Uberbauung ausschépfen will. Grundsétz-
lich sind auf den privaten Granflichen nur Pergolen, Miilboxen und Einfriedungen
sowie Steilplatze und offene Garagen im beschrénktem Umfang, wie beschrieben,
zulassig. Bei der Anzahl der zul&ssigen Stellpidtze und Carporis ist der mdgliche zu
errichtende Carport auf den Uberbaubaren Flachen dabei in die Zahl der maximal zu-
|dssigen Carports mit einzurechnen. Dadurch soll das Mal der Gesamtversiegelung
der Grundstiicke in dem Rahmen gehalten werden, der einem Wochenendhausgebiet
entspricht.

Durch die Planung soll langfristig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesi-
chert werden. Daher sind Geb&ude, die z. B. im Brandschutzstreifen (Flurstiick 2/98)
oder auf einer Grundstiicksgrenze errichtet sind (Flurstlcke 2/112 und 2/114) nicht
durch den Bauteppich erfalit worden. Diese Gebdude sind bereits abweichend zu den
Festsetzungen des Urplans errichtet worden. Die Gebdude haben Bestandsschutz.
Langfristig sollen aber neu errichtete Gebaude im Bauteppich entstehen. Im Fall des
Gebé&udes auf der Grundstlicksgrenze (Fichienweg Flurstiick Nr. 2/112 und 2/114)
wird der Eigentimer der beiden Grundstlicke die Grenzteilung im Grundstlick 16-
schen, so dal es sich dann um eine grofdes Grundstlick mit einem Ublichen Baufens-
ter von 255 m? handelt. ’

Langfristig soll der Charakter einer bewaldeten Flache, in der Wochenendhiuser ste-
hen erhalten bleiben. Daher sind geschlossene Garagen nicht mehr zuldssig, da sie
als einzelstehende geschlossene Nebengebiude zu sehr ins Erscheinungsbild treten.

Gleichzeitig wird tiber die drtliche Bauvorschrift die duldere Gestaltung der Baukérper
Uber das Material, Farbton und Dachform sowie Farbe der Eindeckung geregeit, da-
mit sich die Gebaude auch hieriiber in den Gebietscharakier einfligen.

Uber die textliche Festsetzung Ziff. 1 ist die Hohe des gesamten Hauses und die ein-
geschossige Bauweise festgesetzt, da sich der Bestand aus eingeschossiger Bebau-
ung zusammensetzt.

Mit der Festsetzung einer Traufhdhe wird zudem vermieden, dalt aufgrund der zuge-
lassenen flachen Dachneigung von 20 °, dulerlich ein zweigeschossiger Charakter

der Baukérper in Erscheinung tritt.

Hinterliegende Grundstiicke werden durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht er-
schlossen. Auf diesen Trassen wird dann auch die Ver- und Entsorgung der
Grundstiicke erfolgen.

Im stdiichen Plangeltungsbereich werden Uber das Grundstilck mit der Flurstlicks-
nummer 2/76 die Hinterliegergrundstiicke liber eine Grunddienstbarkeit erschlossen,
die im Grundbuchamt Gifhorn eingetragen ist. Daher wird diese Wegeparzelle nicht
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im Bebauungsplan dargestellt, da schon eine Regelung aulerhalb des Bebauungs-
pians getroffen worden ist.

- Sondergehiet 2 (SO 2)

Das Sondergehiet 2 (SO 2), das Wochenendhausgebiet am Pilz, ist bisher im Auften-
bereich gewesen. Da durch den Zuschnitt der Grundstiicke keine klare stadtebauliche
Ordnung hervortritt, wird auf die Festsetzung einzelner Baufléchen verzichtet und das
Gebiet am Pilz als ganzes betrachtet. Daher wird die Flache nur als ganzes mit einer
Baugrenze und dem Gebietscharakter tberplant. Die 6rtliche Bauvorschrift gilt auch
hierfur. Das MaR der baulichen Nutzung wird far das SO 2 (Ober eine gesonderte
Festsetzung geregelt. Die Anzahl der Wochenendhéuser ist auf insgesamt maximal
22 beschrankt. Sie orientieren sich in der Gréle der Uberbaubarkeit und der Errich-
tung von Nebenanlagen und Stellplétze an den Festsetzungen des SO 1, so dal ein

ginheitlicher Gebietscharakter gewahit wird.
Im Norden des Gebiets am Pilz wird eine vorhandene Sammelstelle fur Restistoffe in

den Plan {tbernommen.

- Granfléchen, privat
Die Fldchen auf den Grundstiicken im SO 1, die nicht als Uberbaubare Flache festge-

- setzt werden, werden als private Grinflache dargestellt. Hier sind gemaf textlicher

Festsetzung Ziff. 4 Nebenanlagen in eingeschranktem Umfang zuldssig sowie Stell-
platze und Carports. Es wird festgesetzt, dal zukinftig pro Grundstiick nur ein Car-
port, wahlweise auf der Grinfliche oder der berbaubaren Flache errichtet werden
darf. Zusétzlich dazu kann noch ein weiterer Stellplatz auf den Grinflachen entste-
hen. Wird ganzlich auf ein Carport verzichtet, sind zwei Stellplatze pro Grundstick
méglich. Auf die Errichtung von Garagen sall zukiinftig ganz verzichtet werden, da sie
sich mit ihren geschlossenan AuRenwanden wesentlich schlechter in die umgebende
Natur einfiigen, als ein Carport ohne Seitenwénde. Zumal fir das temporére Abstel-
len der Pkw ein Carport als Wetterschutz als ausreichend angesehen wird.

Bereits errichtete Garagen und Carports haben Bestandsschutz.

AuRerdem ist auf den Grinflachen die Errichtung eines Freisitzes von max. 15 m? zu-
lassig, sofern dieser an das Hauptgebdude anschliet. Diese Festsetzung wurde far
den Fall getroffen, wenn das Wochenendhaus so innerhalb der Uberbaubaren Flache
liegt, daR eine sinnvolle Ausrichtung des Freisitzes innerhalb der Uberbaubaren Fla-
che nicht méglich ist.
Dabei hat der Bauherr zu unterscheiden, durch welche Baumalnahmen und ob er
das maximale Maf von 45 m? méglicher Uberbauung auf den Grinflachen ausnutzen
will.

Durch die begrenzte Versiegelung sollen auf den privaten Grinflachen grélere zu-
sammenhangende landschaftstypische Vegetation erhalten werden, in die sich die
Wochenendhausbebauung eingliedert. Per textlicher Festsetzung Ziff. § wird daher
auch geregeit, ab welcher GroRe der vorhandene Baumbestand nicht durch Bau-
maRnahmen beeintréchtigt werden soll. Damit soll der Baumbestand auf den
Grundstiicken erhalten bleiben und ggf. durch standortgerechte Anpflanzungen er-

génzt werden (s. textliche Festsetzungen Ziff. 5).

Auferdem soll gemaR textlicher Festsetzung Ziif. 6 fur neue Versiegelungen auf den
Grundstiicken als Ausgleich ein standortgerechter, heimischer Baum zu pflanzen, um
den Bauherren den erforderiichen Ausgleich fir den Eingriff in den Naturhaushalt vor
Augen zu fuhren. Die privaten Griinflachen, die an die benachbarten Walsgrundst(-
cke aulerhalb des Plangeltungsbereiches grenzen, sind in unterschiedlicher Breite
mit dem erforderlichen Brandschutzsteifen Gberlagert.

Innerhalb des Brandschutzstreifens im Plangeltungsbereich ist nur feuerhemmender
Bewuchs mit z. B. Roteiche, Holunder, Hainbuche, Schiehe, Hartriegel, Hasel und
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Faulbaum zuldssig. Nadelgehdlze wie z. B. Kiefern sind aufgrund der leicht brennba-
ren dtherischen Ole im Brandschutzstreifen nicht zuldssig.

- StraBenverkehrsfléchen

Das Wochenendhausgebiet wird von der BundesstraBe (B 4) erschlossen. Die
Hauptzufahrt zu beiden Wochenendhausgebieten befindet sich teils im Besitz des
Vereins am Pilz, teils in Privatbesitz. Die Sicherung der Zufahrt zu beiden Vereinsge-
landen erfolgt privatrechilich. Intern werden die Versinsgeldnde lber RingstraBen o-
der Stichstralen mit Wendeanlagen erschiossen. Die ErschlieBungsstralen inner-
halb des Wochenendhausgebietes sind als befestigte Wege ausgebildet. Im Rahmen
dieser Planung ist kein Ausbau der StraBenverkehrsflachen von der Gemeinde vor-

gesehen.

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Hinterliegergrundstticke im SO 1werden ber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht er-
schiossen. Gleichzeitig liegen hier die Leitungen fiir die Ver- und Entsorgung der Ge-
béude. '

Im SO-2 wird die HaupterschiieBung des Wochenendhausgebietes als Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht gesichert. Neben Anliegem und Ver- und Entsorgern als Beglins-
ligte wird hier insbesondere der Rettungsweg gesichert. AuBerhalb des Plangel-
tungsbereichs ist eine Wendemdglichkeit fir dreiachsige Fahrzeuge dargestelit. Hier
wird der Verein "Am Pilz" eine Wendeméglichkeit fir Rettungsfahrzeuge aniegen.

Im stdlichen Plangeltungsbereich werden {iber das Grundstiick mit der Flurstiicks-
nummer 2/76 die Hinterliegergrundstiicke dber eine Grunddienstbarkeit erschlossen,
die im Grundbuchamt Gifhorn eingetragen ist. Daher wird diese Wegeparzelle nicht
im Bebauungsplan dargestellt, da schon eine Regelung auBerhalb des Bebauungs-

.plans getroffen worden ist.

- Ver- und Entsorquna

Flr die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Eihbindung in die vorhandenen
Verbundnetze fir Wasser und elekirische Energie gegeben. Im Plan sind zwei vor-

handene Transformatorenstationen (bernommen worden.
Die Beseitigung der Abwdésser erfolgt durch Kleinkidranlagen auf den Grundstiicken
mit anschlielender Versickerung der geklarten Abwasser. Die Millbeseitigung erfolgt

durch den Landkreis Gifhorn. '

- Brandschutz

Geméafl § 6 CPI-Woch-VO sind Brandschutzstreifen von mind. 5,0 m Breite gegen-
uber Waldern, Mooren und Heiden einzuhalten. Zum angrenzenden Wald werden
beide Vereine einen Brandschutzstreifen von 20 m Breite errichten, der teilweise auf
Vereinsgeldnde innerhalb des Plangeltungsbereiches liegt, teilweise in den angren-
zenden Waldgrundstiicken. Entlang des Waldrandes zum Plangeltungshersich ist auf
3 m Breite ein wund zu haltender Streifen anzulegen. Der Waldrand ist mit Laubge-
hélzen (z. B. Roteiche, Holunder, Hainbuche, Schiehe, Hartriegel, Hasel, Faulbaum)
zu bepflanzen. Derzeit im Brandschutzstreifen wachsende Nadelgehéize sind auf-
grund der hohen Brennbarkeit zu beseitigen. Der feuerhemmende Bewuchs wird in
den folgenden Jahren angepflanzt werden. Beeintrichtigungen der Retiungswege
durch Bewuchs auf den Vereinsgrundstlicken werden von den Vereinen seibst besei-
tigt. Um ausreichend Loschwasser zur Verfligung zu stellen, wird der Verein Brutlohs
Heide den Ldschwasserbrunnen am Badesee flUr die Feuerwehr zugéngig machen.
Auf dem Gelande der Freizeitgemeinschaft "Am Pilz" ist ein L&schwasserbrunnen
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angelegt worden. Sollte es nicht moglich sein Uber diesen ausreichend Léschwasser
zur Verfligung zu stellen, wird aullerhalb des Vereinsgeldndes auf dem neu einzu-
richtenden Brandschutzstreifen ein Loschwasserteich errichtet. Dieser wird aus dem
vorhandenen Brunnen gespeist um einen konstanten Pegel gemaf DIN zu halten.
Weiterhin wird zur Sicherung des Brandschutzes ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
auf dem Haupterschlieffungsweg zugunsten Rettungsfahrzeugen festgesstzt. Stdlich
des Wochenendhausgebietes "Am Pilz" wird der Verein auf seinem Gelénde einen
Wendehammer aniegen, der von Léschfahrzeugen genutzt werden kann. Als zweiter
Rettungsweg wird eine weitere Zufahrt parallel zwischen der B4 und der Gaststétie
"Am Pilz" bis zum Vereinsgeldnde angelegt.

Die Gemeinde beabsichtigt, Vereinbarungen tber sonstige geeignete Mafinahmen
zum Brandschutz aufierhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu treffen.

UMWELTBELANGE

im nérdlichen Bereich des Plangeltungsbereichs ist ein Teilbereich gekennzeichnet,
bei dem davon auszugehen ist, dal? hier noch Bombenblindgdnger vorhanden sind,
van denen Gefahr ausgehen kann. Daher wird hier bei Grabungen, die tiefer als 1 m
gehen eine Teilbereichssondierung empfohien. Sollien dabel Bombenblindganger
oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist das Kampfmittelbeseitigungsdezer-

nat der Bezirksregierung zu benachrichtigen.

- Immissionsschutz

Auf der anderen Seite der B 4 befindet sich der Standortiibungsplaiz Wesendorf der
Bundeswehr. Es handelt sich um eine seit langem bestehende Verieidigungsanlage
von der Larmemissionen ausgehen konnen. Dabei kann s sich auch um militdrische
Bewegungen mit Luft- und Kraftfahrzeugen bei Tag und Nacht handein. Diese sind
ortstibliche Vorbelastungen, aus denen keine Abwehr- oder Entschadigungsanspri-

che geltend gemacht werden kénnen.

- Grinordnung und Landschaftspfiege

Bei der vorfiegenden Planung handelt es sich um die 1. Anderung des rechtskréftigen
Bebauungsplans "Bruthlohs Heide". Die Anderungen beziehen sich einerseits auf die
bestehende Wochenendhausbebauung im rechtskréftigen Bebauungsplan und ande-
rerseits auf den nordlich angrenzenden ehemaligen Campingplatz. Beide Teilberai-
che sind bis zum heutigen Tage nahezu voilstindig bebaut. Wahrend die Bebauung
im Bereich des SO 1 auf der Grundlage eines rechiskraftigen Bebauungsplans erfolg-
te, fand im Bereich des SO 2 eine sukzessive Umnutzung der erlaubten Camping-
platznutzung in ein Wochenendhausgebist statt. Eine Schlechterstellung der Belange
von Natur und Landschaft fand hierdurch nicht statt, da eine Versiegelung von Grund
und Boden durch die ErschlieBung und der Anlage der Stellplatze zuldssig war. Die
Umnutzung -in ein Wochenendhausgebiet mit kleineren baulichen Anlagen hat hier

nicht zu einer Erhéhung der Versiegelung geflhrt.

Aufgrund des bestehenden Baurachts waren die durch die vorliegende Planung zuge-
lassenen Eingriffe in Natur und Landschatt bereits vor der pianerischen Entscheidung
des vorliegenden Bebauungsplans zuldssig. So setzt der vorliegende Bebauungsplan
keine hthere zulassige Versiegelung fest. Gegentiber der Urplanung wurden im Ost-
bereich des Wochenendhausgebietes die urspriinglich festgesetzten Bauteppiche
deutlich verkleinert. Im Westbereich, sidlich des allgemeinen Wohngebietes, wurden
hingegen die urspriinglich festgeseizten Bauteppiche vergrofert. [n der Gesamtbe-
trachtung wird das Malk der baulichen Nutzung nicht erhéht.
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Insgesamt wird durch die vorliegende Planung kein erheblicher Eingriff in die Belange
von Natur und Landschaft pianerisch vorbereitet. AusgleichsmalRnahmen sind dem-

nach nicht erforderlich.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Das Plangebiet, fir das die &rtliche Bauvorschrift erlassen wird, liegt umgeben von
standorttypischen Waldflachen. Auf das Gesamterscheinungsbild und die Einfiigung
in die Landschaft muf daher besonderer Wert gelegt werden.

Neben der Festsetzung des Bebauungsplans hinsichtlich Begriinung, ist fir das
Plangebiet auch die Héhe der Gebéaude, die Dachform sowie die Farb- und Material-
gestaliung von Dach und Fassade von Bedeutung. Die Festsetzungen der értlichen
Bauvorschrift umfaflt sowohl die Sondergebiete fir die Wochenendhéduser als auch
das allgemeine Wohngebiet an der Zufahristralle. Da das allgemeine Wohngebiet
sich in das Wochenendhausgebiet vom Erscheinungsbild her eingliedern soll, gilt die
Grliche Bauvorschrift auch fir diese Flachen. _
Durch die Festlegung von Mindestanforderungen fur Dachformen, Aullenwéande und
Einfriedungen soll ein i\/lmdestmall an Ausgewogenhe;t im Erschemungsbild sicher-
gestelft werden.

Eine Vielfalt von Dachformen in diesem Gebiet wiirde zu Unruhe und Disharmonie
innerhalb des Baugebietes flhren und das Landschafisbild erheblich belasten. Mit
der Beschrankung auf bestimmte Dachformen soll dieses verhindert werden.

Unter Wahrung der Grundsétze einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung beste-
hen im Rahmen dieser Bauvorschrifien ausreichend Variationsméglichkeiten, um den
unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren Rechnung zu tragen.

Zu§ 1. Der raumliche Geltungsbereich fUr die &riliche Bauvorschrift ist deckungs-
gleich mit dem Geltungsbereich der Bebauungspldne. Der sachliche Gel-
tungsbereich der Gestaltungsvorschriften erstreckt sich auf die Dachfor-

men, Aufzenwande und Einfriedungen.

Zu § 2: Die Aushildung der AuRenwéande hat erheblichen Einfluk auf das Ortsbild
und die Einflgung in die Landschaft. Durch diese Vorschrift soll der Har-
monie der urspringlichen Materialien fiir das Wochenendhausgebiet im

Landschaftsbild Rechnung getragen werden.

Zu § 3;  Inden Wochenendhausgebieten sind bei den Hauptgébauden Satteldacher
typisch. Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen steilt sicher, dal
das Ortsbild nicht durch Vielfalt und untypische Gestaltung von Dachfor-
men (z.B. flachgeneigte oder Flachdacher) und Dachaufbauten, auch Bal-
kone, auf offenen Garagen und Nebenanlagen verunstaltet wird.

Zu § 4:  Fir ein harmonisches Einflgen der Bebauung in das Landschaitsbild ist die
Wahi des Farbspektrums der Dachdeckung von hoher gestalterischer Be-
deutung.

Zu§ 5 Mitder Anforderung an die Gestaltung, Art und Hohe der Einfriedungen sol-
len die Stralenrdume geordnet werden und die besondere Situation des
Wochenendhausgebietes im Naturraum berlicksichtigt werden. Durch die
Regelungen sollen Disharmonien im Landschaftshild vermieden werden.

Zu§6: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die niederséchsische
Bauordnung begriindet.
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HINWEISE AUS DER SICHT DER TRAGER @FFENTLICHER BELANGE

- Ver- und Entsorgung
Die Untere Abfallbehérde des Landkreises teilt mit Stellungnahme vom 26.03.2002
folgendes mit;

Grundsétzliche Bedenken gegen die o.a. Planung bestehen nicht. Beziiglich der be-
stehenden Hauser mit asbesthaltigen Dacheindeckungen wird auf den sachgerechten
Umgang gemal Gefahrstoffverordnung bzw. den Technischen Regeln hingewiesen.

Weitere Informationen gibi die Kreisverwaltung.

- Boden

Die Kreisarchdologie des Landkreises schreibt am 23.03.2002, daf? nach den Un-
terfagen und Wissen der Kreisarchdologie Githorn in dem geplanten Bereich keine
Bodendenkmale hekannt sind, so daR keine Bedenken bestehen.

Es ist aber nicht auszuschlieRen, daf bei Bodeneingriffen archaclogische Denkmale
auftreten, die dann unverziiglich der Kreisarch&ologie oder dem ehrenamtlich Beaui-
tragten fiir arch&ologische Denkmalpflege gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1

NDSchG).
Méglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle un-

verandert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Niedersachsen nimmi am 12.03.2002 wie
folgt Stellung:

Die hier vorhandenen Luiftbilder wurden hinsichtlich |hres Antrags ausgeweriet. Die
Aufnahmen zeigen Bodenverfarbungen im Planungsbereich (siehe Vermerk Karten-
unteriage).

Daher ist davon auszugehen, dal noch Bombenblindgénger vorhanden sind, von de-
nen eine Gefahr ausgeht. Aus Sicherheitsgrinden wird eine Teilbereichssondierung
empfohlen. ‘

Fir eine solche Gefahrenerforschungsmalnahme ist die Gefahrenabwehrbehérde
zustandig (RdEr. d. MU vom 08.12.1895 — Nds MBI. Nr. 4/98, Seite 111). Ich bitte Sie
daher, mit diesen Arbeiten sine geeigneie Raumfirma zu beauftragen. Die in der An-
lage aufgefiihrien Firmen haben in der Vergangenheit in Niedersachsen derartige Ar-
beiten fachlich qualifiziert ausgefuhrt. Es steht lhnen jedoch frei, auch andere Fach-
firmen, die Uber eine gewerbliche Genehmigung in der Kampfmittelbergung verflgen,
zuU beauftragen.

Sollten bei der Sondierung Bombenblindganger oder andere Kampfmittel festgestellt
werden, bitte ich Sie, das Kampfmittelbeseitigungsdezernat der Bezirksregierung zu

benachrichtigen.
Von hier aus werden sie dann im Rahmen der verfigbaren Mdégiichkeiten auf Kosten

des Landes gerdumt.

- Immissionsschutz

Die Untere Boden- und Immissionsschutzbehdrde teilt in ihrer immissionsschutz-
rechilichen Stellungnahme vom 26.03.2002 folgendes mit:

Grundséatzliche Bedenken gegen die o.a. Planung bestehen nicht. Beziiglich der
bestehenden Hauser mit asbesthaltigen Dacheindeckungen wird auf den
sachgerechten Umgang gemihk Gefahrstoffverordnung bzw. den Technischen Regeln

hingewiesen. Weitere [nformationen gibt die Kreisverwaltung.
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Die Wehrbereichsverwaltung Il schreibt am 25.03.2002, daB sie das Planvorhaben
als Tréger Offentlicher Belange sowoh! unter allgemeinen Gesichispunkten als auch
in der Funktion als militéarische Luftfahribehtrde gepriift hat.

Vom o. a. Bebauungsplan ist der Standortibungsplatz Wesendorf betroffen.

Bei der Verteidigungsanlage handelt es sich um eine seit langem bestehende Anlage
der Landesverteidigung, von der LArmemissionen ausgehen, die als ortstbliche
Vorbelastungen anzuerkennen sind. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes
geplanten Mafinahmen kénnen gegen die Bundeswehr keine privat- oder éffentlich-
rechtliche Abwehr- oder Entschadigungsanspriiche geltend gemacht werden.

Die uneingeschrinkie bestimmungsgemaRe Nutzung der militdrischen Anlage sowie
die Aufrechterhaltung der Moglichkeit militarischer Bewegungen mit Luft- und Krafi-
fahrzeugen bei Tag und Nacht wird auch weiterhin gefordert.

Aus Sicht der Bundeswehr bestehen gegen die angegebene Planung keing Beden-
Ken, wenn zuk(nftig keine Einschrankungen des Ubungs- und Ausbildungsbetriebes

auf dem Standortlibungsplatz entstehen.
Es wird gebeten, dies bei den Planungen ggf. durch entsprechende Auflagen bzw.

Hinweise zu beriicksichtigen.

ABLAUF DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS

- Frihzeitige Blrgerbeteiligung
Die {rlhzeitige Beteiligung der Blrger gem. § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
27.12.2001 bis 23.01.2002 statt. -

- Beteiligung der Trager Offentlicher Belange

Die Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB sowie die Nachbargemeinden
gem. § 2 (2) BauGB wurden mit Schreiben vom 27.02.2002 zur Abgabe einer Stel-

_ lungnahme bis zum 28.03.2002 aufgefordert. Auch nach diesem Zeitpunkt eingegan-
~ gene Stellungnahmen wurden bei der weiteren Uberarbeitung der Planunterlagen mit

berticksichtigt.
Die vorgetragenen Anregungen und Hinweise flhrten zu Erganzungen der Begrin-

dung und zu einer Uberarbeitung des Bebauungsplans.

- Offentliche Auslegungen

Die &ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB wurde vormn 13.05.2002 bis zum
13.06.2002 durchgefiihrt. Die Trager 6ffenificher Belange wurden schriﬁllch von der
staftfindenden Auslegung benachrichtigt.

Im Rahmen dieser Auslegung sind Sielfungnahmen von Tragern Sffentlicher Belange
sowie eine Blrgerstellungnahme eingegangen. Diese filhrten zu Ergénzungen in der
Begriindung, sowie zur Planénderung, mlt dem Beschluss eine ermeuia 6ffentliche

Auslegung durchzufthren.

Die erneute offentliche Auslegung gem. § 3 (2) i. V. m. § 3 (3) BauGB wurde vom

10.09.2003 bis zum 23.09.2003 durchgetiihrt.
Dabei sind Stellungnahmen von Tragern &fientlicher Belange, sowie von Burgern

eingegangen. Diese flthrten zu Erganzungen und Anderungen in der Planung beziig-
lich des Brandschutzes. Es erfolgte eine ernsute 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2)
i. V.m. § 3 (3) BauGB vom 01.02.2006 bis 15.02.2008.

Die im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens vorgetragenen Anregungen und
Hinweise wurden zum Gegenstand der Abwéagung gem. § 1 (7) BauGB gemacht.
Teilweise flihrie dies, wie oben angefiihrt, zu Anderungen oder Ergénzungen in der

Planung.




ST

2.0

12 -

Uber die Behandlung der Anregungen und Hinweise sowie die dazu erfolgte Abwa-
gung und deren Ergebnis wurden die jeweiligen Einwender gem. § 3 (2) Satz 4

BauGB entsprechend benachrichtigt.

BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSREGHTS

2.2

fur Grundstiicke, die als Verkehrs- und Gritnflichen festgesetzt sind, ist vorgesehen.
Im Gbrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch (BauGB)

geregelt (§ 24 BauGB).

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

durch Satzung (§ 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

2.4

Der Bebauungsplan beinhaltet nur bestehende Verkehrsflachen, die als befestigte
Wege ausgebildet sind. Ausbaumafinahmen im Rahmen des Bebauungsplans sind

nicht von der Gemeinde vorgesehen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

3.0

- Umlegung %)
- Grenzregelung °)
- Enteignung °)

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTENM

Durch die vorliegende Planung entstehen der Gemeinde keine zusétzlichen Kosten,
da es sich um eine Planung im Bestand handelt. Ein Ausbau der befestigten Wege ist

von der Gemeinde nicht vorgesehen.

Diese Malnahmen kommen in Betracht, wann eine vertragliche Regelung nicht zu emeichen ist.
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VERFAHRENSVERMERK

Die Begriindung hat mit dem zugehorigen Beiplan geman § 3 (2} BauGB vom
13.05.2002 bis 13.06.2002 und vom 10.08.2003 bis 23.09.2003 gemé&l § 3 (3)
BauGB und vom 01.02.2006 bis 15.02.2006 erneut gem. § 3 (3) BauGB o&ffentlich

ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Beriicksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren ein-
gegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am 19.04.2006 durch den Rat der Ge-

meinde Wesendorf beschlossen.
Wesendorf, den ..oveeeveeeviveeinineeenns

......................................

(Gemeindedirektor)



