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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Wesendorf ist Teil des Landkreises Gifhorn und liegt nérdlich des Mit-
telzentrums Gifhorn. Die Entfernung zum Oberzentrum Braunschweig betragt rd.
40 km und zum Mittelzentrum Gifhorn rd. 15 km.

Wesendorf ist Sitz der Verwaltung und Samtgemeinde der 7 Mitgliedsgemeinden Grof3
Oesingen, Schonewodrde, Ummern, Wagenhoff, Wahrenholz und Wesendorf. Die
Samtgemeinde hat rd.14.325 (Stand: September 2014) Einwohner auf einer Flache
von rd. 20.900 ha, von denen rd. 5.110 (Stand September 2014) Einwohner auf die
Gemeinde Wesendorf entfallen. Als Mitgliedsgemeinde des Zweckverbands GrofRraum
Braunschweig gilt fir Wesendorf das Regionale Raumordnungsprogramm 2008
(RROP) fir den Groliraum Braunschweig.

Wesendorf ist Gber die Bundstral’e B 4, die Landstralte L 284 und die Kreisstralte K7
an das regionale und Uberregionale StraRenverkehrsnetz angeschlossen. Uber die Re-
gionalbahn Braunschweig — Wittingen — Gifhorn — Uelzen ist Wesendorf mit seinem
Bahnhof zunachst an den Regional und durch die angebundenen Bahnhéfe Braun-
schweig, Gifhorn und Uelzen an den Uberregionalen Schienenverkehr angeschlossen.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm ist der Standort Wesendorf als Grundzentrum
festgelegt. Nach den Zielen des Landes-Raumordnungsprogramms 2008 (LROP) sind
in Grundzentren zentralortliche Einrichtungen und Angebote fir den allgemeinen, tag-
lichen Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln. Nach den Zielen des RROP besitzen
Grundzentren zusatzlich die Schwerpunktaufgaben zur Sicherung und Entwicklung von
Wohn- und Arbeitsstatten. Uber die Urlaubsregion Heidmark (Wittingen, Wesendorf,
Brome, Hankensbittel) wird die touristische Entwicklung vorangetrieben. Fur die Si-
cherung und Entwicklung der erholungs- und tourismusrelevanten Funktionen sind fur
den Zentralen Ort die Entwicklungsaufgaben "Erholung" und "Tourismus" festgelegt ).

Der Bebauungsplan betrifft eine Flache im Westen von Wesendorf. Nach dem RROP
ist der Planbereich als bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. Ziel der Pla-
nung ist die bauplanungsrechtliche Entwicklung der Flache zu Bauland.

Im Sinne der Ziele des Bebauungsplans eine Bebauung der Freiflachen durch Nach-
verdichtung im bebauten Siedlungsbereich zu ermdglichen, bertcksichtigt die Ge-
meinde die allgemeinen tbergeordneten Ziele zur Schonung des Au3enraums und da-
mit auch die Ziele der Raumordnung im Sinne § 1 Abs. 4 BauGB.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennut-
zungsplans (Stand: 34. Anderung) entwickelt. Der Flachennutzungsplan stellt fir das
vorliegende Plangebiet Wohnbauflache (W) dar.

Ziel der Planung ist es, den Geltungsbereich, der sich angrenzend an die westliche
Ortsrandbebauung Wesendorfs befindet, einer baulichen Inanspruchnahme im Sinne
der Nachverdichtung zuzufiihren. Da es sich um eine Nachverdichtung im bereits be-
bauten Innenbereich (Bbauen in zweiter Reihe) der Ortslage handelt, wird der Bebau-
ungsplan nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 0,2 ha.

")

RROP 2008 GrolRraum Braunschweig
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Die zulassige Grundflache und die gem. § 19 Abs. 2 BauNVO bebaubare Flache be-
tragen weniger als 2 ha. Anhaltspunkte fir die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung liegen nicht vor, noch bestehen Anhaltspunkte fir die Beein-
trachtigung von Schutzgitern gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete).

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

Mit dem Aufstellungsbeschluss wurde fiir das vereinfachte Verfahren von der friihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans
Die Aufstellung des Bebauungsplans wird erforderlich, um der steigenden Nachfrage
nach Wohnbauflachen innerhalb der Ortschaft Wesendorf gerecht zu werden.
Mit Aufstellung des Bebauungsplans wird nérdlich der Stralle "Am Seeweg", am west-
lichen Ortsrand, auf einer Flache von rd. 0,2 ha ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt.

2.0 Planinhalt/ Begriindung

21 Baugebiete

Der Planbereich liegt im Westen der Ortsrandlage von Wesendorf, stidlich und dstlich
direkt angrenzend zum vorhandenen Siedlungsgeflige. Das Grundsttick ist nach Nor-
den gestreckt und sieht eine Nordbebauung mit grolem Stdgarten vor.

- allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) fir den Geltungsbereich festgesetzt, um die
beabsichtigte Nutzung Wohnen planungsrechtlich abzusichern.

Die maximal zulassig bebaubare Grundstlckflache wird gemal § 17 Abs. 1 BauNVO
mit einer GRZ 0,3 festgesetzt. Fir bauliche Anlage nach § 19 Abs. 4 Nr. 1,2 und
3 BauNVO ist eine 50 % Uberschreitung der GRZ zuléssig. Damit entsteht eine aufge-
lockerte, durchgriinte Bebauung. Die maximal zulassige Anzahl an Vollgeschossen ori-
entiert sich an der vorhandenen Bebauung. Sie wird mit einem Vollgeschoss festge-
setzt und zusatzlich mit einer maximalen Gebaudehéhe von 9 m begrenzt, um auch
moderne Baustile zu ermoglichen. Die in diesem Abschnitt beschriebe Art der Nutzung
orientiert sich am Gebietscharakter der westlich und sidlich des Seewegs angrenzen-
den Wohnbebauung und sichert somit eine gestaltungsgerechte Einfligung der Neube-
bauung.

Es gilt die offene Bauweise. Die Grenzen der Uberbaubaren Grundstiicksflache werden
durch die Baugrenze festgesetzt und verlaufen mit 3 m Abstand zur Grundstlicks-
grenze um auf den Baugrundstiicken einen gréoRtmoéglichen Handlungsspielraum offen
zu lassen..
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2.2

Griinflachen

2.3

Aufgrund der Wohnentwicklung in Wesendorf ist mit einer zukunftsnahen Bebauung
der Nachbarflachen, die im Flachennutzungsplan Wesendorf als Wohnbauflache dar-
gestellt sind, zu rechnen. Um eine rdumliche Trennung zu vermeiden, ist eine &stliche
Begrenzung der Bauflachen zum derzeitigen Acker nicht vorgesehen.

Verkehrsflachen

2.4

- StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die vorhandene Stralte "Am Seeweg" ab-
gesichert. Der Anschluss der Grundstlcke ist privatrechtlich umzusetzen und wird fur
den Hinterlieger Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Ver- und Entsorgung

2.5

Fir die Ver- und Entsorgung besteht die Einbindung in die vorhandenen Verbundnetze
fur Wasser und elektrische Energie. Die Millentsorgung wird vom Landkreis Gifhorn
vorgenommen.

Die Nutzer des Grundstlicks haben ihre Mullbehalter rechtzeitig an den Tagen der Ab-
fuhr (spatestens bis 6.00 Uhr) im Bereich der 6ffentlichen Stralle, wo die Schwerlast-
fahrzeuge der Mullabfuhr ungehindert an- und abfahren kénnen (s. Vorgaben der
RASt 06 unter Berucksichtigung eines 3-achsigen Millfahrzeuges (Fahrkurve 3)), be-
reitzustellen und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundsttick zurtickzuholen.

Brandschutz

3.0

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden einvernehmlich mit den zustandigen Tra-
gern offentlicher Belange (Landkreis Gifhorn, Freiwillige Feuerwehr) geregelt.

Umweltbelange

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

- Bestand

Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Zurzeit wird die Flache
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Die im Plangebiet vorherrschende Bodenart ist Po-
dsol. Es handelt sich hierbei um nahrstoffarme bis mittlere Sande, welche geringe Puf-
fer- und Filtereigenschaften und ein geringes Bindungsvermégen aufweisen. Die
Durchlassigkeit der oberflachennahen Gesteine ist hoch. Bei dem Boden handelt es
sich um ein nichtbindindiges, grobkérniges Lockergestein (Sand, Kies), Uberwiegend
mitteldicht bis dicht gelagert mit guter Tragfahigkeit. Wegen der vorwiegend sandigen,
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4.0

kiesigen Boden (Podsol) im Planbereich ist davon auszugehen, dass das Grundwasser
gegeniber flachenhaft eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt ist. Fir die Flache
ist von keiner erheblichen Beeintrachtigung auszugehen. Das Gebiet steht unter kei-
nem besonderen Schutz.

Als faunistischer Lebensraum ist das Plangebiet in erster Linie fir siedlungsgewohnte,
weniger stérungsempfindliche Arten geeignet, die auch in der naheren Umgebung
Uberall vorhanden sein kénnen bzw. sind. Angaben zu schiitzenswerten / besonders
geschitzten Arten liegen nicht vor; besonders geschitzte Biotope nach § 30
BNatSchG sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird dem Std- und Ostheider Sandgebiet zugeordnet, die dstlich in die
Niederung der Ise-Tallandschaften Ubergeht.

Zurzeit werden die Flachen des Planbereichs landwirtschaftlich als Ackerflachen ge-
nutzt. Sind jedoch bereits im RROP Grofliraum Braunschweig als Siedlungsflachen
bauleiplanerisch gesichert und im Flachennutzungsplan Wesendorf (34. Anderung) als
Wohnbauflachen dargestellt.

Es ist von einer klimatischen Vorbelastung durch den hohen Versiegelungsgrad und
die Nutzung der Randgebiete auszugehen.

Klimatisch ist der Planungsbereich der Luneburger-Heide zuzuordnen. Die mittlere
Jahrestemperatur liegt bei 8,8 °C (Juli 17 °C)/ Januar 0,5 °C), als durchschnittliche Nie-
derschlagsmenge sind 755 mm angegeben.

Altlasten sind fur den Standort nicht bekannt.

Im Geltungsbereich und angrenzend befinden sich keine denkmalgeschitzten Ge-
b&ude.

- Planung

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu einer Neuversiegelung von max. rd.
0,09 ha. Diese Flachen stehen dem Naturhaushalt nicht mehr zur Verfigung. Da es
sich um die Nachverdichtung innerhalb der bebauten Ortslage handelt, entspricht die-
ses dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a BauGB. Damit kdnnen
Umweltauswirkungen minimal gehalten werden.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild stellt im hiesigen Fall das empfindliche Schutzgut dar.
Auf die Einfligung in die Umgebung wird in Form einer eingeschossigen Bebauung
geachtet.

- Umweltauswirkungen

Durch die vorliegende Planung entstehen Eingriffe in Natur und Landschaft. Es wird
neuen Versiegelungen durch Wohngebaude geschaffen. Diese nutzen die vorhande-
nen Verkehrsflachen zur Erschlielfung. Durch die bauleitplanerisch vorbereitete Nach-
verdichtung der Bebauung im Innenbereich wird dem Sparsamkeitsgebot von Grund
und Boden gem. § 1a BauGB Absatz 2 Rechnung getragen und bertcksichtigt somit
gem. § 1 BauGB Absatz 6 Satz 7 auch die Belange des Umweltschutzes, da weniger
beeintrachtigte Flachen geschitzt werden. 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.

Begriindung zur ortlichen Bauvorschrift

Da die Bebauung temporar den neuen Ortsrand von Wesendorf bildet, soll eine in den
Grundzligen einheitliche Bebauung erfolgen. Langfristig soll sichergestellt sein, dass

Bdro fir Stadtplanung GbR Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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sich die Gebaude in die angrenzenden, fur die Bebauung im Flachennutzungsplan vor-
bereiteten Flachen einflgen.

Zu § 1: Der raumliche Geltungsbereich fir die 6rtliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Déacher.

N
c
N

: In den Uberwiegend durch Wohngebaude gepragten Bereichen der Ortslage
Wesendorf sind bei den Hauptgebauden geneigte Dacher, Sattel- und Krip-
pelwalmdacher typisch, in die sich auch die Form eines Walmdaches einpasst.
Auch moderne Dachformen wie ein beidseitig geneigtes Pultdach oder ein so-
genanntes Toskanahaus soll durch die Festsetzungen erméglicht werden.
Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachformen stellt sicher, dass das Orts-
bild nicht durch Formenvielfalt und ortsuntypische Gestaltung von Dachformen
(z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) uneinheitlich und unruhig wirkt.

Zu § 3: Neben den Dachformen hat auch die Farbgestaltung der Dacher Einfluss auf
das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll der Harmonie traditioneller Materialien
und Farben im Ortsbild Rechnung getragen werden. Allerdings werden im Hin-
blick auf eine Forderung regenerativer Energien Solar- und Photovoltaikanla-
gen zugelassen. Insbesondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene und im land-
lichen Raum stérend wirkende Farbgebung (wie z. B. tirkise, gelbe oder blaue
Dacher auszuschlieften) insbesondere im Hinblick auf die Ortsrandlage und
die zu erwartende Bebauung.

Zu § 4: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Niedersachsische Bau-
ordnung begriindet.

5.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
- werden nach dem Planverfahren ergénzt -
6.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

- Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung /Beteiligung der Behérden und Nachbar-
gemeinden

Da es sich um einen Plan handelt, der gemaR § 13a BauGB als vereinfachtes Verfah-
ren durchgefuihrt wurde, wurde mit dem Aufstellungsbeschluss beschlossen, von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
zusehen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 05.03.2015 vom Rat der Gemeinde Wesendorf
beschlossen und am 04.08.2015 bekannt gemacht.

- Offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behérden und Nachbargemeinden

Zum Planverfahren nach § 13 BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6f-
fentliche Auslegungvom .................... bis......ooeiiiiil zum stattgefunden. Die Be-
hoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden
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B-Plan "Am Seeweg" mit 6rtlicher Bauvorschrift -8-

Gemeinde Wesendorf, Landkreis Gifhorn

7.0

nach § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB parallel angeschrieben und zu einer Stellung-
nahme innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Zusammenfassende Erklarung

8.0

Da das Planverfahren gem. § 13 BauGB ohne Umweltprifung oder Umweltbericht
durchgefihrt wurde, wird gemafl § 13 Abs. 3 BauGB von einer zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

MaBRnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

9.0

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

Finanzierung der vorgesehenen MaBRnahmen

10.0

Der Ausbau von Straflen und Wegen wird nicht erforderlich.

Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan hat mit der zugehdérigen Begriindung gem. § 3 (2) BauGB vom
................. bis ................. 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/ Berticksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren einge-
gangenen Stellungnahmen in der Sitzung am ................. durch den Rat der Ge-
meinde Wesendorf als Begriindung zum Bebauungsplan "Am Seeweg" beschlossen.

Wesendorf,den ....................

(Gemeindedirektor)
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