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1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

1.2

Die Gemeinde Wesendorf liegt in der Samtgemeinde Wesendorf und damitin den land-
lichen Regionen.

Nach dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Standort Wesendorf als
Grundzentrum festgelegt. Somit besitzt der Ort die Funktion der Bereitstellung zentraler
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Grundbedarfs.

Mit dem Konzept der zentralen Orte geht eine auf die zentraldrtlichen Versorgungs-
kerne ausgerichtete Funktionsbiindelung, Arbeits- und Wohnstattenkonzentration ein-
her. In den zentralen Orten sollen soziale, kulturelle, administrative und Versorgungs-
einrichtungen vorhanden sein, damit die Bevolkerung diese Einrichtungen mit relativ
geringem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kann, die Einrichtungen selbst
von der Nahe anderer zentraler Einrichtungen profitieren und das Uberértliche Ver-
kehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesondere das Netz des OPNV,
nicht auf samtliche Gemeindeteile im gleichen Umfang ausgerichtet werden muss. Au-
Berdem ist mit diesem Konzept eine langfristige Infrastruktursicherung verbunden.

Mit dem zentral6rtlichen System sind folgende Funktionszuweisungen verbunden:

« Grundzentren befriedigen mit ihren zentralen Einrichtungen und Angeboten den
allgemeinen, taglichen Grundbedarf. Gleiches gilt fur Standorte mit grundzentralen
Teilfunktionen. (zu 1.1.1 S. 22)

Nach samtgemeindlicher Z&hlung leben in der Gemeinde Wesendorf mit Stand
31.12.2018 insgesamt rd. 5.600 Einwohner. Das Plangebiet ist im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm bereits als Siedlungsflache festgelegt. Damit entsprich das Vorha-
ben den Zielen der Raumordnung.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans (Stand:38. Anderung) entwickelt. Die Flachen sind als Wohnbauflachen
dargestellt.

Es handelt sich hierbei um die 1. Anderung des Bebauungsplans "Am Demoorweg-
Ost" mit OBV.

Der Urplan ist im Jahr 2017 in Kraft getreten. Der vorliegende Plan wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt. Mit dem Aufstellungs-
beschluss wurde fur das vereinfachte Verfahren von der frithzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach 8§ 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB abgesehen.

Bei dem Planbereich handelt es sich um eine innerértliche Flache, die im Sinne der der
MalRnahmen der Innenentwicklung geéndert werden soll, indem eine Anpassung er
Hohenfestsetzung der Gebaude zum Bezugspunkt und eine grol3ziigigere Neigung der
Dachneigung erfolgt. Der Plangeltungsbereich des Urplans umfasst eine Flache von
insgesamt ca. 4,36 ha, von denen rd. 3,67 ha allgemeines Wohngebiet, rd. 0,15 ha
Grinflachen und rd.0,54 ha StralRenverkehrsflachen beschreiben.

Dabei setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 mz fest. Das
Vorhaben l6st keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im
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13

Sinne des UVPG aus. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter ("die Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") sind nicht gegeben. Es be-
stehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Insofern wird die Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 Bau GB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Dem vorliegenden Bereich liegt der rechtskraftige Bebauungsplan " Am Demoorweg
Ost" zugrunde.

Ziel der Plananderung ist es, in einem Teilbereich des Plangebiets die Mindestgréfie
der Grundstlicke auf 650 m2 zu reduzieren, um auch sozial Schwacheren die Moglich-
keit zu geben, ein Eigenheim zu errichten.

AuRerdem wird der Bezugspunkt fiir die Hohenlage der Gebaude neu definiert. Diese
Anderung wird erforderlich weil erst zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses das Bo-
dengutachten aufgrund der Begleitpflicht durch einen KampfmittelrAumdienst vorgele-
gen hat und als Ergebnis in einigen Bereichen des Bebauungsplans hohe Grundwas-
serstande festgestellt wurden, weshalb das Gelande in Teilen aufgeschiittet werden
muss. Daher bezieht sich der Bezugspunkt fur die Hohenlage der Gebaude nun auf die
Hohe der StraRen im Plangebiet.

Die Anderung des Bebauungsplans wird auch erforderlich, um im gesamten Planbe-
reich in Zukunft einen geanderten Neigungswinkel der Gebaudedacher fir Gebaude
mit einem Vollgeschoss zuzulassen. In dem Zuge muss die festgesetzte maximal zu-
lassige Firsthohe geandert werden. Diese MalRnahme dient der besseren Ausnutzung
der Wohngebéaude.

Alle anderen Festsetzungen werden unverandert aus dem Urplan Gibernommen.
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2.0 Planinhalt/ Begriindung
Der Planbereich liegt am sudlichen Rand der Ortslage von Wesendorf.
21 Baugebiete

- Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO

Aus dem Urplan wird die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fir tberwie-
gend Einfamilien- und Doppelhauser in eingeschossiger Bauweise und in geringerem
Umfang auch fir zweigeschossige Mehrfamilienhauser tibernommen.

Die vorhandene Festsetzung der Mindestgrundstiicksgrof3e von 700 m2 fur Einzelhau-
ser und fur Doppelhduser je Doppelhaushélfte wird ergénzt. Im Plangebiet sind zukinf-
tig in dem als WA * festgesetzten Bereich auch Baugrundstiicke fir Einzelhauser und
fur Doppelhauser je Doppelhaushélfte mit einer Mindestgrofe von 650 m2 zugelassen.
Durch die Reduzierung der Mindestgrundstiicksgrof3e soll auch sozial Schwécheren
die Mdglichkeit gegeben werden, ein Eigenheim zu errichten. Der als WA * festgesetzte
Bereich wurde innerhalb des ErschlieRungsringes gewahlt, dies ermdglicht auch wei-
terhin die Ausnutzung der Randlagen des Planbereichs durch gro3ere Grundstiicke.

Eine Anderung der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Firsthéhe von Einfa-
milienhdusern von bisher 9 m auf 10 m wurde wegen einer gleichzeitig erfolgenden
Anderung der OBV erforderlich. Im gesamten Planbereich ist in Zukunft ein Neigungs-
winkel bis zu 50° anstelle bisher bis zu 40°sowohl fir Hauptdéacher wie auch fir unter-
geordnete Dachflachen zulassig. Diese Anderung der Ortlichen Bauvorschrift dient ei-
ner besseren Ausnutzbarkeit der Gebaude und ermdglicht eine flexiblere Dachgestal-
tung.

Als Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen wurde im Urplan die mittlere Hohe der
Gelandehodhe im Anschluss an Bauvorhaben festgelegt. Da erst zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses das Bodengutachten aufgrund der Begleitpflicht durch einen
KampfmittelrAumdienst vorgelegen hat und als Ergebnis in einigen Bereichen des B-
Plans hohe Grundwasserstande festgestellt wurden, muss das Gelande in Teilen auf-
geschuttet werden. Deshalb wird die H6he baulicher Anlagen mit der vorliegenden Pla-
nung neu festgelegt. Bezugspunkt fur die Héhenangaben ist nun die Hohenlage der
offentlichen Verkehrsflache im Plangebiet an dem Punkt der StralRenbegrenzungslinie,
der der Mitte der strallenzugewandten Geb&dudeseite am nachsten liegt. Steigt oder
fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der stra3enseitigen Gebaudeseite, so ist
die Normalhéhe um das Malf3 der natirlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.

Alle anderen Festsetzungen werden unverdndert aus dem Urplan dbernommen.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB handelt, ist die Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichs nicht
erforderlich. Alle durch die Planung ermdglichten Eingriffe in die Natur und Landschaft
gelten gem. § 1a Abs. 3 BauGB bereits als zuvor zulassig.
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2.2  Grinflachen
Die Anderung des Bebauungsplans hat keine Auswirkungen auf die privaten und 6f-
fentlichen Grinflachen.

23 Verkehrsflachen
- StralRenverkehrs- und Wegeflachen
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt unverandert tber zwei Anschliisse an den
Demoorweg und innerhalb des Plangeltungsbereichs durch eine Ringstraflie mit Versi-
ckerungsmulden. Die 6ffentlichen Verkehrsflachen haben eine Breite von 8,50 m.
- Stellplatzflachen
Die Anordnung der erforderlichen Stellplatze ist unverandert durch Garagen und
Stellflachen auf den Wohngrundstiicken nachzuweisen, wobei bauliche Anlagen, wie
Garagen und Carports gem. § 12 BauGB zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen nur in-
nerhalb der Baugrenzen errichtet werden durfen.

24 Boden
- Bodenschutz

Grundsatzlich gilt, dass durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewéhrleistet werden muss, eine menschenwirdige Umwelt zu
sichern ist und die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sind
(8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als moglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.

Bei der Entsorgung anfallenden Bodenaushubes bzw. Oberbodens sind die Vorgaben
des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes zu beachten.

Dabei gilt grundsatzlich, dass gem. § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung
und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Baurlckstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffiillen der Baugrube, Verwendung als nicht bepflanz-
barer Untergrund) zu schitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der Baugeneh-
migung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

Die Bodenschutzbehdrden weisen grundséatzlich darauf hin, dass die Funktionen des
Bodens entsprechend den Vorschriften des BBodSchG nachhaltig zu sichern sind.
Demnach ist der Bau zukinftig so zu gestalten, dass Bodenverunreinigungen verhin-
dert werden.

- Altlasten

Laut Kartenserver des niedersachsischen Landesamtes fir Bergbau, Energie und Ge-
ologie befinden sich keine Verdachtsflachen innerhalb des Anderungsbereiches. Un-
weit des Plangebietes befand sich unmittelbar stidlich angrenzend eine Gleisanlage,
welche zum ehemaligen Fliegerhorst fihrte. Mdgliche Einfliisse aus der Unterhaltung
und dem Betrieb dieser Gleisanlage, die sich auch auf das Plangebiet erstrecken kon-
nen, sind nicht ausgeschlossen. Ferner kénnen auch sonstige Kriegseinflisse (z. B.
Kampfmittel, Verfullung von Bombentrichtern, etc.) nicht ausgeschlossen werden. Eine
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2.5

Kampfmitteliberprifung des Baugebiets im Rahmen des vorangegangenen Verfah-
rens hat ergeben, dass im Planbereich keine Kampfmittel zu erwarten sind.

- Archdologische Fundstatten

Nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises, die sich auf einen
Scherbenfund aus dem Jahr 1923 bezieht, kann im Plangebiet ein Auftreten von Boden-
denkmalen nicht ausgeschlossen werden. In dem Planbereich ist eine archéologische
Fundstelle bekannt. Ausgrabungen von Grabhtgeln im Jahr 1928 lassen auf die Existenz
eines Graberfeldes der Romischen Kaiserzeit und Volkerwanderungszeit in diesem Be-
reich schlief3en. Genauere Angaben zur Ausdehnung und zum Erhaltungsgrad der Fund-
stelle sind zum gegenwartigen Zeitpunkt ohne weitere Untersuchungen (Prospektion)
nicht moglich. Im Verlauf der Baumafnahmen ist jedoch mit dem Auftreten weiterer ar-
chéologischer Bodenfunde zu rechnen. Daher sind im Rahmen der Realisierung geeig-
nete MalRhahmen zu ergreifen, um Beeintrachtigungen der Belange des Denkmalschut-
zes zu minimieren. Hierzu hat die Gemeinde bereits Gesprache mit der oberen Denk-
malschutzbehorde (Hr. Dr. Geschwinde) gefuihrt. Beim Abtragen des Mutterbodens ist
eine archaologische Sondage erforderlich. Sollten sich im Zuge dessen Hinweise auf das
Vorhandensein von Bodendenkmalen ergeben, sind die Erdarbeiten fir die Baugruben
der Gebaude ebenfalls entsprechend fachlich zu begleiten. Nach Riicksprache mit der
Denkmalschutzbehorde, steht diese archaologische Verdachtsflache einer Bebauung je-
doch nicht entgegen.

Ver- und Entsorgung

2.6

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Uber einen Anschluss an die vorhande-
nen Leitungen im Demoorweg.

Das Gebiet des Geltungsbereiches wird an das vorhandene Stromnetz angeschlossen.

Die Mullabfuhr erfolgt ber den Landkreis Gifhorn. Die Nutzer der Grundstiicke haben
ihre Millbehélter rechtzeitig an den Tagen der Millabfuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im
Bereich der 6ffentlichen Straf3e, wo die Schwerlastfahrzeuge der Mllabfuhr ungehin-
dert an- und abfahren kdnnen, bereitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf
ihr Grundstiick zuriickzuholen.

Die Entwasserung fir Schmutzwasser erfolgt wie bisher in das Kanalsystem des Was-
serverbandes Gifhorn. Die Klaranlage Wesendorf ist ausreichend dimensioniert. Das
nicht verschmutzte Oberflachenwasser wird im 6ffentlichen Stralenraum in stra3enbe-
gleitend versickert. Auf den Grundstiicken ist das Oberflichenwasser ebenfalls zu ver-
sickern oder uber andere geeignete MaRnahmen dem Wasserhaushalt wieder zuzu-
fuhren. Die Mdglichkeit zur Einleitung des nicht verschmutzten Oberflachenwassers in
das vorhandene Kanalnetz besteht nicht.

Aus dem vorangegangenen Verfahren liegt ein Bodengutachten des GeoBuro Gifthorn
vom 04.09.2017 vor, das eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Baugrundes
bescheinigt.

Brandschutz

Der Brandschutz wurde bereits im vorangegangenen Bebauungsplanverfahren einver-
nehmlich mit dem ortsansassigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuerwehr
geregelt. Diese Regelungen werden wie folgt iilbernommen:
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Zur Sicherstellung der erforderlichen Léschwasserversorgung gehort neben der ab-
hangigen Loschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unab-
hangige Loéschwasserversorgung (z. B. Loschwasserbrunnen). Die Wasserversor-
gungsunternehmen gehen, aus trinkwasserhygienischen Griinden, zwischenzeitlich
dazu uber die vorhandenen Versorgungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern
zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwassers so gering wie mdglich zu halten. In
Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnhetze mit geringen Rohrdurchmessern
verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fihren dazu, dass tber das Hydrantennetz
nicht die erforderliche Loéschwassermenge zum Grundschutz zur Verfigung gestellt
werden kann.

Bemessung:

Gegen den B-Plan bestehen in brandschutztechnischer Hinsicht keine Bedenken,
wenn nachfolgende Bedingungen erfullt bzw. Auflagen in die Baugenehmigung aufge-
nommen und bei der Bauausfiihrung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung, entsprechend den
Grundsatzen des DVGW Arbeitsblatt 405, fir die geplanten Allgemeinen Bau-
gebiete mit min. 96 m3/h fur zwei Stunden als Ldschwassergrundsicherung
durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann der Bedarf nicht durch die offentliche
Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder unerschéopfliche Wasserquellen zur
Verfligung gestellt werden, ist der Loschwasserbedarf Uber unabhéngige
Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Loschwasserteiche,
etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dirfen nicht weiter als 300 m
vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Léschwasserentnahmestelle
sollte nicht weiter als weiter als 75 m Lauflinie vom den entsprechenden Ge-
bauden entfernt sein. Der tatsachliche Loschwasserbedarf und die Lage der
Léschwasserentnahmestellen sind mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadt-
brandmeister festzulegen.

2. Werden im Wohngebiet groRere Objekte angesiedelt (z. B. Alten- und Pflege-
heime) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich Loschwasser fir den Ob-
jektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fir den Objekt-
schutz richtet sich nach der Art und der GroRRe des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt
oder liegt die oberste Wando6ffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern be-
stimmt sind mehr als 8,0 m tiber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und
Durchfahrten erforderlich und entsprechende Wendemadglichkeiten (Wende-
hammer) fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem
zulassigen Gesamtgewicht bis zul6 t vorzusehen (§ 1 DVO-NBauO).

Hinweis:

Zu allen Grundsticken und Geb&uden sollte eine Zufahrt fir Feuerwehr- und
Rettungsfahr-zeuge in einer Breite von mindestens 3,0 m vorgesehen werden
(8 4 NBauO in Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber
Flachen fur die Feuerwehr).

Von Seiten der Feuerwehr wurde mitgeteilt, dass die vorhandene netzunabhangige
Loschwasserentnahmestelle im Neubaugebiet "Am Demoorweg" ausreichend ist, um
das nunmehr in Planung befindliche Baugebiet netzunabhangig mit Léschwasser zu
versorgen.

Beim Bau der Trinkwasserversorgungsleitung wére es aus Sicht der Feuerwehr wiin-
schenswert, wenn mdglichst mit einem Ringleitungssystem (mind. DN 100) gearbeitet
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2.7

werden konnte und ggf. geplante Unterflurhydranten im Gehwegbereich in der Nahe
von StralRenlaternen gebaut wirden. Nach Auskunft des Wasserverbandes Gifhorn
werden aus betrieblichen Griinden Unterflurhydranten in dem Baugebiet vorgesehen,
so dass der Grundschutz der Feuerléschversorgung (48 mé3/h) bei ungestorten Netz-
verhéltnissen in einer Entfernung von héchstens 300 m (Luftlinie) von den Brandobjek-
ten gewahrleistet ist.

Des Weitern ist zu beachten, dass Raume, die dem Aufenthalt von Personen dienen
bis zu einer Hohe von maximal 7,20 m Fertigful3boden errichtet werden durfen, da bis
dorthin die Geratschaften der Feuerwehr Wesendorf reichen.

Immissionsschutz

3.0

Durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen im Osten kann es betriebsbe-
dingt zu Stauben, Gertichen und Gerduschen kommen. Diese fluhren aber nicht zu ei-
ner erheblichen Beeintrachtigung der Funktion "Wohnen". Die Klaranlage im Nordosten
liegt in einem Abstand von 300 m Luftlinie in ausreichender Entfernung zum Plangebiet,
sodass die Funktion des Plangebiets als Wohnbaugebiet hierdurch keine Beeintrachti-
gungen erfahren wird. Zumal die Klaranlage nicht in der fir die Region typischen
Hauptwindrichtung liegt.

Umweltbelange

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
wird gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 nach § 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung abge-
sehen. Die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz oder
dem Landesrecht liegt nicht vor. Ebenfalls sind keine Anhaltspunkte flr eine Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauBG genannten Schutzguter gegeben.

- Bestand

Flr das Plangebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit Ortlicher Bauvor-
schrift (OBV). Fir die Beurteilung des Eingriffes sind somit gem. § 1a (3) letzter Satz
BauGB die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans und die OBV ausschlag-
gebend.

Das Gebiet steht unter keinem besonderen Schutz.

Als faunistischer Lebensraum ist das Plangebiet in erster Linie fur siedlungsgewohnte,
weniger storungsempfindliche Arten geeignet, die auch in der naheren Umgebung
Uberall vorhanden sein kdnnen bzw. sind. Angaben zu schitzenswerten / besonders
geschitzten Arten liegen nicht vor; besonders geschitzte Biotope nach § 30
BNatSchG sind nicht vorhanden. Entsprechend des bereits vorhandenen Bebauungs-
plans "Am Demoorweg-Ost" mit OBV ist der Plangeltungsbereich als vorgepragt ein-
zustufen und durch den Uberplanten Bereich, der fir kinftige Bebauung vorbereitet
wird, sind keine Beeintrachtigungen fur Schutzgebiete im Umfeld von Wesendorf zu
erwarten.

Altlasten sind fir den Standort nicht bekannt.

Da im Plangebiet eine archaologische Fundstellevermutet wird, kann ein Auftreten von
Bodendenkmalen nicht ausgeschlossen werden. Beim Abtragen des Mutterbodens ist
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deshalb eine arch&ologische Sondage erforderlich. Sollten sich im Zuge dessen Hin-
weise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen ergeben, sind die Erdarbeiten fir
die Baugruben der Gebaude ebenfalls entsprechend fachlich zu begleiten. Nach Riick-
sprache mit der Denkmalschutzbehdrde, steht diese archéologische Verdachtsflache ei-
ner Bebauung jedoch nicht entgegen.

- Planung
Bei Durchfuhrung der Planung werden keine zusatzlichen Flachen neu versiegelt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, das Mal3 der baulichen Nutzung mit
einer Grundflachenzahl von 0,3, die maximal zulassige Geschossigkeit von einem Voll-
geschoss fur Einfamilien- und Doppelhauser und in geringerem Umfang auch fur zwei-
geschossige Mehrfamilienhauser wird aus dem Urplan dbernommen.

Die vorhandene Festsetzung der Mindestgrundstiicksgréf3e von 700 mz2 fir Einzelh&au-
ser und fur Doppelhauser je Doppelhaushalfte wird erganzt. Im Plangebiet sind zukinf-
tig in einem als WA * festgesetzten Bereich auch Baugrundstucke fur Einzelhduser und
fur Doppelhauser je Doppelhaushélfte mit einer MindestgrofRe von 650 m? zugelassen.

Eine Anderung der im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Firsthéhe von Einfa-
milienhausern von bisher 9 m auf 10 m erfolgt im Zusammenhang mit einer gleichzeitig
erfolgenden Anderung der OBV. Im gesamten Planbereich ist in Zukunft ein Neigungs-
winkel bis zu 50° anstelle bisher bis zu 40°sowohl fiir Hauptdacher wie auch fir unter-
geordnete Dachflachen zulassig.

Aufgrund erforderlicher Anschiittung des Gelandes ist der Bezugspunkt fir die Hohe
baulicher Anlagen nun die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache im Plangebiet an
dem Punkt der StraRenbegrenzungslinie, der der Mitte der strallenzugewandten Ge-
baudeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte
der stral3enseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das Mal3 der natlirlichen
Steigung oder des Gefélles zu verandern.

- Umweltauswirkungen

Durch die vorliegende Planung entstehen keine Giber das bisherige Mal3 hinausgehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft, die Grundflachenzahl wird beibehalten. Es wer-
den keine neuen Versiegelungen durch Verkehrsflachen oder Wohnbaugebiete ge-
schaffen. Durch die bauleitplanerisch vorbereiteten Mal3nahmen der Innenentwicklung
an wird dem Sparsamkeitsgebot von Grund und Boden gem. § 1a BauGB Absatz 2
Rechnung getragen und beriicksichtigt somit gem. 8 1 BauGB Absatz 6 Satz 7 auch
die Belange des Umweltschutzes, da weniger beeintrachtigte Flachen geschuitzt wer-
den. Ein Ausgleich ist damit nicht erforderlich.

Empfindlichere Schutzanspriiche und -gebiete von nationalem wie europaischen Rang
(z. B. FFH-Gebiete) befinden sich nicht in relevanter Nahe. Da es sich um die gering-
fugige Modifizierung einer bereits gesicherten Bebauung im Innenbereich der Ortslage
handelt, ohne dass das bestehende bauliche Umfeld verandert wird, kommt es zu kei-
nerlei Beeintrachtigungen naturschutzfachlicher Belange oder besonders schiitzens-
werter Flora und Fauna. Deshalb wird der Bebauungsplan nach § 13a BauBG als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Damit gelten Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass kein Aus-
gleich erforderlich ist (8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauBG).

Es handelt sich bei der vorliegenden Planung um ein allgemeines Wohngebiet. Durch
die gewahlte Art der Nutzung ist ausgeschlossen, dass eine Ansiedlung eines Betrie-
bes, durch den schwere Unfalle mit schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
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4.0

Artikels 3 Nr. 13 der EU-Richtlinie 2012/18/EU ausgeldst werden kdnnen, im Plangebiet
nicht erfolgt.

Begriindung zur Ortlichen Bauvorschrift

5.0

Da die Bebauung den neuen Ortsrand von Wesendorf bildet, soll eine in den Grundzi-
gen einheitliche Bebauung erfolgen.

Zu81: Derraumliche Geltungsbereich fur die 6rtliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift zum Bebauungs-
plan "Demoorweg-Ost", 1. Anderung erstreckt sich auf den Neigungswinkel
der Dacher.

Zu 8 2: Inden tUberwiegend durch Wohngebaude gepragten Bereichen der Ortslage
Wesendorf sind bei den Hauptgebauden geneigte Dacher, Sattel- und Krip-
pelwalmdécher typisch, in die sich auch die Form eines Walmdaches ein-
passt. Auch moderne Dachformen wie ein beidseitig geneigtes Pultdach o-
der ein sogenanntes Toskanahaus soll durch die Festsetzungen ermoglicht
werden. Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen stellt sicher, dass
das Ortsbild nicht durch Formenvielfalt und ortsuntypische Gestaltung von
Dachformen (z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) verunstaltet wird, bzw.
uneinheitlich und unruhig wirkt. Mit der vorliegenden Anderung wird die
Dachneigung der vorgenannten Dacher von bisher 15° bis 40° auf nunmehr
15° bis 50° erhdht um eine bessere Ausnutzung der Wohngeb&ude. zu er-
maoglichen. Dies gilt auch fir untergeordnete Dachflachen.

Zu §83: Die unter diesem Paragraphen geforderte Gestaltung der Dachflachen
bleibt, wie folgt, unverandert: Neben den Dachformen hat auch die Farbge-
staltung der Dacher Einfluss auf das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll der
Harmonie traditioneller Materialien und Farben im Ortsbild Rechnung getra-
gen werden. Allerdings werden im Hinblick auf eine Férderung regenerativer
Energien Solar- und Photovoltaikanlagen zugelassen. Insbesondere ist hier
beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen Raum stérend wirkende Farb-
gebung (wie z. B. turkise, gelbe oder blaue Décher auszuschlieBen) insbe-
sondere im Hinblick auf die Ortsrandlage und die zu erwartende Bebauung.

Zu 84: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverwaltungsgesetz begriindet.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Das Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie gibt am 17.06.2019 folgende
Stellungnahme ab:

Wasserlosliche Gesteine (Karbonatgesteine aus der Oberkreide) liegen im Untergrund
des Planungsgebietes in so grof3er Tiefe (> 500m), dass bisher kein Schadensfall be-
kannt geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zurickzufihren ist. Es besteht
praktisch keine Erdfallgefahr (Gefahrdungskategorie 1 gemaf Erlass des Niedersach-
sischen Sozialministers "BaumafRnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -).
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Auf konstruktive Sicherungsmafinahmen beziglich Erdfallgefahrdung kann daher bei
Bauvorhaben im Planungsbereich verzichtet werden.

Nach den uns vorliegenden Unterlagen (Kartenserver des LBEG) steht im Planungs-
gebiet lokal setzungsempfindlicher Baugrund an. Es handelt sich hierbei um Torf,
Mudde und Schlick mit grof3er Setzungsempfindlichkeit u.a. aufgrund hoher organi-
scher Anteile und/oder flissiger bis weicher Konsistenz.

Bei Bauvorhaben sind die griindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Bau-
grunderkundung zu prifen und festzulegen.

Fur die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der
DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergéanzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geo-
technischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergédnzenden Regelungen
DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Niedersachsischen Bodeninformati-
onssystem NIBIS (https://nibis.Ibeg.de/cardomap3/) entnommen werden.

Diese Stellungnahme ersetzt keine geotechnische Erkundung des Baugrundes.

Die Deutsche Telekom Technik GmbH schreibt am 22.05.2019 Folgendes:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentu-
merin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom
Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesi-
cherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dem-
entsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung neh-
men wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beige-
fugtem Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien miissen weiterhin gewahr-
leistet bleiben.

Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunika-
tionslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht ver-
andert oder verlegt werden mussen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Griinden eine Versorgung
des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur in unterirdischer Bauweise
nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlie3ung sowie einer ausrei-
chenden Planungssicherheit moglich ist.

Wir bitten daher sicherzustellen, dass

. fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet
die ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidme-
ten Verkehrswege maoglich ist,

. entsprechend 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB betroffene Flachen als mit als mit einem
Leitungs-recht zu belasten festgesetzt werden und im zweiten Schritt eine be-
schrankte persoénliche Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut eingetragen wird:
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. "Beschrankte persotnliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH,
Bonn, bestehend in dem Recht auf Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhal-
tung von Telekommunikationslinien, verbunden mit einer Nutzungsbeschran-
kung".

. der ErschlieBungstrager verpflichtet wird, in Abstimmung mit uns im erforderli-
chen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehausen auf
privaten Grundstlicken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer
beschréankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern,

. eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensi-
onierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
Tiefbaumalnahmen fir Strallenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungs-
trager erfolgt,

. die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der TK-Infrastruktur in Lage
und Verlauf nicht mehr verandert werden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StrafRenbau und den BaumafRhahmen der anderen Leitungstrager ist es not-
wendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im Bebauungsplange-
biet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse
so frith wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

6.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
- Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkgitwurde gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
abgesehen. Eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand vom ....... bis ..........
statt.
- Beteiligung der Behdrden/ Nachbargemeinden
Von der Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB wurde gem. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.
- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behdrden und Nachbargemeinden
Zum Planverfahren nach 8 13 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6f-
fentliche Auslegung vom 20.05.2019 bis zum 21.06.2019 stattgefunden. Die Behoérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden nach
8 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom 09.05.2019 angeschrieben und zu
einer Stellungnahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

7.0 Zusammenfassende Erklarung

Da das Planverfahren gem. 8§ 13 BauGB ohne Umweltpriifung oder Umweltbericht
durchgefuhrt wurde, wird gemaf 8 13 Abs. 3 BauGB von einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.
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8.0

MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

9.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplanes sind die Erschlielungsmali-
nahmen bereits durchgefihrt. Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes besteht der
Anschluss an die vorhandenen, auszubauenden Netze.

Finanzierung der vorgesehenen MaRnahmen

10.0

Der Ausbau von Straf3en und Wegen wird nicht erforderlich.

Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan und der Ortlichen Bauvorschrift haben mit den
dazugehorigen Beiplanen gem. § 3 (2) BauGB vom 20.05.2019 bis zum 21.06.2019
offentlich ausgelegen.

Sie wurde in der Sitzung am 19.08.2019 durch den Rat der Gemeinde Wesendorf als
Begriindung zum Bebauungsplan "Am Demoorweg-Ost", 1. Anderung beschlossen.

Wesendorf, den 30.9.19

gez. Schulz Siegel

(Gemeindedirektor)
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