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Bauleitplanung der GemeindeWesendorf
Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan ,,Krotelberg®

Mit der ortlichen Bauvorschrift nach § 56 NBauO
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L Bebauungsplan , Krotelberg™ der Gemeinde Wesendorf,
Landkreis Githorn

1 Aligemeines

{ Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997)
| haben die Gemeinden Bauleitpline aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtische Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist. Bauleitpldne sind nach § 1 Abs. 2 BauGB der Flachennut-
| zungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan).
Aufgabe der Bauleitplanung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundstiicke in der Gemeinde nach Maf3gabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Ein
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) ist ein Bebau-
| ungsplan, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens
Festsetzungen enthalt tiber *

1 e die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
je die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und

ie die 6rtlichen Verkehrsflichen,

- und dessen ErschlieBung gesichert ist.

Bei dem rdumlichen Geliungsbereich des Bebauungsplanes , Krétetberg™ handelt es sich zur Zeit
um AuBenbereichsflichen im Sinne des § 35 BauGB. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Sinne des § 30 Abs.1 BauGB ist hier fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich, weil entsprechend den stidtebaulichen Zielsetzungen, die aus der 11. Anderung des Flachen-
- nutzungsplans der Gemeinde Wesendorf abgeleitet sind, fiir die jetzige AuBenbereichsfliche als
< Baufliche eine Wohnbaufliche (W) entsprechend § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO festgesetzt wurde.

e B e R e A

Bauleitpléine sollen eine geordnete stiadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechie Bodennutzung gewihrleisten und dazu beitragen, eine
- menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln (§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Die umweltschiitzenden Belange sind entsprechend §la
BauGB in die Abwigung einzustellen,

s e

1.1 Entwicklung des Planes

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Wesendorf in der Fassung der 11. Anderung entwickelt worden (§ 8 Abs. 2 Satz 1



1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung

. Die Gemeinde Wesendorf sieht sich mit einer grof3en Anzahl von Bauanfragen konfrontiert, der
sie zunehmend nicht mehr mit den noch vorhandenen wenigen Baupldtzen innerhalb der Ge-
; meinde begegnen kann. Mit der 11. Anderung des Flachennutzungsplans wurde daher auch die
i Fldche zwischen der vorhandenen Bebauung und dem Wochenendgebiet als Wohnbaufliche
| ausgewiesen, Mit der Aufstellung des Bebauungsplans , Krételberg™ reagiert die Gemeinde auf
| diese Ausweisung einerseits und andererseits kann sie dem dringenden Bedarf an Baufliichen

begegnen.
1.3  Lage des Plangebietes

i Das Plangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand von Wesendorf, direkt ostlich der KreisstraBe
1K7.

11,4  Réiumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

® im Norden: Durch die Siidgrenze der Flurstiicke 27/44, 27/43, 27/47, 27/62,
27/61, 27/65, 27/66, 27/26, 27/35, 27/23, 27/ 22.

@ im Westen: Durch die KreisstraBe K 7 (Flurstiick 96/3).

e im Siiden: Durch die Siidgrenze des Flurstiicks 27/36, die westlich an den
Demoorweg anschlieBt sowie ihre Verldngerung in gerader Linie
zur KreisstralBe K 7.

@ im Osten: Durch den ,,Demoorweg™ (Flurstiick 98/5)

Samthche Flurstiicke befinden sich in der Flur 3 der Gemarkung Wesendorf. Das Plangebiet mit
beiden Teilbereichen ist im folgenden Auszug im MaBstab 1: 5.000 gekennzeichnet.
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Bestand

Bel dem Plangebiet handeit es sich um bislang ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzte Flichen.
E+Das vorhandene kleine Waldchen im Nordwesten des Plangebietes sowie die Baum- und Strauch-

E;f:;fgi'eihe im Siiden des Plangebiets werden von den baulichen MaBnahmen nicht erfaBt und durch

Ef_geeignete MalBnahmen geschiitzt.
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1.6  Vorgaben des Flichennutzungsplans

Der Flichennutzungsplan (FNP) zeigt in seiner 11. Anderung die Ausrichtung der stidtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Wesendorf. Fiir den Geltungsbereich des Plangebiets ist entsprechend
§ 1 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauNVO das Plangebiet nach der allgemeinen Art seiner baulichen
Nutzung als "Wohnbauflache" (W) ausgewiesen. Weiterhin befindet sich das Plangebiet in einer
i Fliche, unter denen der Bergbau umgeht oder die fiir den Abbau von Mineralien vorgesehen ist.
! Hier lautet die Zweckbestimmung im Plan , Rohstoffsicherung Eisenerz*. Diese Kennzeichnung
betrifft das gesamte Plangebiet mit Ausnahme der nordwestlichen Ecke. Hinzu kommt die
: Kennzeichnung ,,Altmunition”, die fiir den gesamten Plan und damut auch fiir das Plangebiet des

; Bebauungsplanes giit.




2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.1 Art der baulichen Nutzung

- Im Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Wesendorf ist in der Fassung der 11. Anderung die
fiir die Bebauung vorgesehenen Fliche nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als
Wohnbaufldche (W) dargestellt worden.

i Da sich die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flichennutzungs-
; planes entwickeln miissen (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB), ergibt sich fiir die hier verbindlich zu
_:7 beplanende Fliche die Ausweisung nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als ,all-
- gemeines Wohngebiet (WA)" nach § 4 BauNVO.

: Diese Festsetzung erfolgt auch aus dem Griind, weil die angrenzende und schon vorhandene
iltere Bebauung dem Charakter eines WA-Gebietes entspricht, wobei eine Tendenz zum , reinen
1 Wohngebiet (WR)"“ entsprechend § 3 BauNVO) zu erkennen ist. Reine Wohngebiete, die aus-
1 schlieBlich dem Wohnen dienen, sollten im landlichen Raum allerdings vermieden werden, da
entsprechend dem Planungsleitsatz im § 3 Abs. 1 BauNVO, reine Wohngebiete einen Anspruch
darauf haben, von allen Stérungen, insbesondere Immissionen, die ein ruhiges und gesundes
Wohnen storen, beeintrachtigen oder erheblich beldstigen kénnen, freigehalten zu werden. Die
Fragen des Nachbarschutzes genieBen in solchen Wohngebieten daher eine erhebliche Bedeutung.
7 Imlandlichen Raum sind aber Stérungen von auBen, z B, durch die Landwirtschaft, nicht auszu-
= schlielen und sollten durch die in ein neues Baugebiet Hinzuzichenden auch als vorhanden
vorausgesetzt werden. Da sich westlich des Plangebietes mit der K 7 die wichtigste tiberortliche
© Einfahrt nach Wesendorf befindet, sind verkehrliche Emissionen nicht grundsitzlich auszu-
schlieBen. Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO gegeniiber dem reinen
Wohngebiet abmildernd ,,vorwiegend“ dem Wohnen, Neben dem Wohnen sind auch andere
+ Nutzungen zuléissig, so dass der Nachbarschutz nicht dieselbe hohe Prioritit genieBt. Storungen
_ von auBen sind in gewissem MaB zu dulden. Das Plangebiet , Krotelberg™ entspricht dieser
| Charakterisierung am ehesten und soll daher vorwiegend dem Wohnen dienen. Mit dieser
Festsetzung unterstiitzt die Gemeinde Wesendorf das Bemithen, die Wohnlage siidlich des
Ortsbereiches angemessen zu erweitern, dabei einen gewissen lindlichen Charakter zu erhalten
und durch die Zulassung mehrerer ausnahmsweise zulissigen Nutzungen (§ 4 Ab. 3 Nr. 1,2 und
3 BauNVO) keine stidtische Einformigkeit vorab zu erzeugen.

Ganbii

Die ausnahmsweise zuléssige Nutzung Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) im § 4 Abs. 3 ist auferund des

Stddtebaulichen Leitgedankens innerhalb des Plangebietes nicht realisierbar und wird daher

dusgeschiossen. Die ausnahmsweise zulissige Nutzung Nr. 5 (Tankstellen) im § 4 Abs. 3 wird im

Plangebiet nicht zugelassen, da Tankstellen raumlich direkt an den itbergeordneten Ortsverbin-

dungsstrafen und planungsrechtlich im Dorfgebiet (MD) liegen sollen. Da das Plangebiet nicht

direkt an die KreissiraBe K. 7 angeschlossen werden soll, ist eine Tankstelle an dieser Stelle nicht
ZU erwarten.




2.2 Mab der baulichen Nutzung

2.2.1 Grundfléiichenzah!

: Kennzeichnendes Maf3 der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNV 0).
! Sie gibt an, wie viele Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfliche im Sinne des
: § 19 Abs. 3 BauNVO zur Uberbauung zuléssig sind. Die zuldssige Grundfliche ist nach § 19 Abs.
: 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen
: iberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundfliche ist nach § 19 Abs. 3
i BauNVO die Fliche des Baugrundstiickes maf3gebend, die im Bauland und hinter der im Bebau-
ungsplan festgesetzten StraBenbegrenzungslinie liegt.

: Die Grundflichenzahl (GRZ) wird entsprechend dem § 16 Abs. 2 Nr.1 BauNVQ im Plangebiet
+ mit 0,3 festgesetzt. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass mit dieser Festsetzung die angemesse-
1 ne Bebauung und ErschlieBung der einzelnen Grundstticke moglich wird. Die genannte Festset-
- zung begriindet sich auch in der Vermeidung und Minimierung sowie der Kompensation des
Eingriffes in die Schutzgiiter des Naturhaushaltes und das Landschafisbild im Plangebiet (§ 1a
2 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

: Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ 0,3) darf auch durch die in Saiz 1 des § 19 Abs. 4 BauN-
: = VO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellpléitze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das
Baugeblet lediglich unterbaut wird), nicht iiberschritten werden. Der Grund hierfiir liegt in dem
Anspruch der Gemeinde, ein flichensparendes Bauen zu erzeugen und mit dem Schutzgut Boden
umsichtig umzugehen. Gleichzeitig soll der vorhandenen naturrdumlichen Situation des Plan-
E gebletes am siidlichen Ortsrand Wesendorfs angemessen Rechnung getragen werden.

HEH T I
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-2 2.2 Zahl der Vollgeschosse

mAls Hochstgrenze wird die Zahl von einem Vollgeschoss festgesetzt (§ 20 Abs. 1 BauNVO).
'"":Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 NBauQ ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das tiber mindestens der Hiilfte
_~Semer Grundfliche eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat und dessen Deckenunterseite im
Mittel mindestens 1,40 m iiber der Gelandeoberkante liegt.

ie Festsetzung von einem Vollgeschoss als Obergrenze entspricht der Eigenart Wesendorfs an
inem siidlichen Ortsrand.

2.3 Hihe der baulichen Anlagen

amit sich die kiinftige Bebauung des Plangebietes an die historische Bebauung des alten Dorfes
Wie die topographische Situation anpassen kann, wird mit der Festsetzung von First- und
—Taufhdhe die Hohe der baulichen Anlagen festgelegt.

A
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: Die Firsthohe (FH) betrigt im gesamten Baugebiet maximal 9 m. Die Traufhdhe (TH) der

baulichen Anlagen wird entsprechend § 18 Abs. 1 BauNVO mit maximal 4,75 m festgesetzt.
Unter Traufhohe ist die Schnittkante zwischen den AuBenflachen des aufgehenden Mauerwerks
und der Unterkante der Dachhaut zu verstehen, unabhingig davon, in welcher Hohe sich die

eigentliche Traufe (unterster Punkt der iberstehenden Dachhaut) und/oder die Traufrinne

sl

- befinden. Fiir den Bezugspunkt ist die Bezugshohe das Mittel der gebéiudeangrenzenden ge-
| wachsenen Gelandeoberfliche (vgl. § 16 Abs.1 und 2 NBauO),

- Mit der Festsetzung der Héhe der baulichen Anlagen reagiert die Gemeinde Wesendorf auch auf

die gewiinschte Begrenzung der Bodenversiegelung. Denn mit der Festsetzung der First- und

- Traufhshe werden Gebiiude ermdglicht, die bei einem Kniestock von ca. 1,50 m maximal zwei

vollwertige Geschosse und damit Skologisch ausgerichtete Gebiude gewihren, die eine optimale

: Wohnflache erméglichen, wenig versiegelte Fliiche in Anspruch nehmen und die dennoch nicht
aus dem Hohenkontext mit den benachbarten Gebauden ausbrechen.

123 Bauweise, Baugrenzen und Mindestgrifie

12.3.1 Banweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Gebiude im Verhaltnis zu ihren Nachbargrund-
stiicken. Als Bauweise wird im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt (§ 20 Abs. 1, 2 Satze
1und 2 BauNVOQ).

Eine offene Bauweise wird entsprechend dem § 22 Abs. 2 BauNVO zum einen durch den
einzuhaltenden seitlichen Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken als Einzel-, Doppelhiiuser

= und Hausgruppen definiert. Zum anderen durch die hochstens zuldssige Gesamtléinge von 50 m.

Damit wird der Stellung der Gebiude zu den angrenzenden Grundstiicken entsprochen. Eine
. geschlossene Bauweise wiirde zu einer nicht erwiinschten Verdichtung des Baugebietes und zu

Spannungen mit den benachbarten Grundstiicken fiihren.

Die Mbglichkeit, dass fiinfzig Meter lange Gebéude entstehen, will die Gemeinde durch den
geplanten Grundstiickszuschnitt verhindern. Tm Plangebiet sollen solche Gebiude entstehen, die
auf kleinteilig zugeschnittenen Grundstiicken dem Siedlungsgebiet im Sitden Wesendorfs ent-
Sprechen. Die beabsichtigte Grundstiicksaufteilung kann dem stadtebaulichen Entwurf entnom-
meén werden, der im Kapitel 3 dargestellt ist.

10 e



2.3.2 Baugrenzen

: Mit der Festsetzung der Baugrenzen wird auf allen Grundstiicken ein Mindestabstand zur
: Stral3enbegrenzungslinie eingehalten, so dass der 6ffentliche Freiraum die gewlinschte raumliche
. Durchléssigkeit im Plangebiet gewéhrt. Damit wird auch dem Ziel einer inneren Durchgriinung im
Plangebiet entsprochen.

* Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird aber noch ein anderes Ziel verfolgt. In Absprache mit
der unieren Naturschutzbehorde des Landkreises Gifhorn, dem Niedersichsischen Forstamt
Knesebeck und dem Forstamt Gifhorn der Landwirtschaftskammer wurde zum Schutz der
- Baugrundstiicke durch vom Wald ausgehende Gefahren wie auch zum Schutz des Waldes vor
+ von den Baugrundstiicken ausgehenden Gefahren folgende Ubereinkunft getroffen: Ublicherweise
1 wird zu Waldréndern ein Sicherheitsabstand von 20 bis 30 m zu der geplanten Bebauung einge-
| halten, Aufgrund des vorliegenden Flachenbedarfs und der bestehenden Grundstiickssituation ist
i ein Unterschreiten dieses Sicherheitsabstandes bei fiinf Grundstiicken notwendig. Um das
| Haftungsrisiko von einem Dritten abzuwenden, werden vertragliche Vereinbarungen zwischen der
| Gemeinde Wesendorf und dem Waldbesitzer hinsichtlich erhohter Aufwendungen bei Bewirt-
| schaftungserschwernissen getroffen wie auch eine Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht zu
Lasten der Gemeinde Wesendorf. Die Pufferzone wird dort, wo es moglich ist, durch Baugrenzen
auf 25 m Abstand zwischen Waldrand und Bebauung ausgedehnt. Bei den Grundstiicken, wo
dieser Abstand nicht eingehalten werden kann, wird die Baugrenze so festgesetzt, dass ein
| mglichst grofer Abstand zum Waldrand erzielt wird. Weiterhin verpflichtet sich die Gemeinde,
- dass der Waldrand jederzeit soweit verjiingt wird, dass eine Gefiihrdung der anliegenden Grund-
stiicke bzw. des Waldes weitgehend minimiert wird.

R EER R

2.3.3 Mindestgrifle

Die Gemeinde wiinscht, dass die stidtebauliche Dichte der Bebauung im Baugebiet dem 6rtlichen
Charalkter am Rand von Wesendorf entspricht. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass die
Mindestgrofie der Baugrundstiicke 600 m? betragen muss.

24 Garagen und offene Kleingaragen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass auBerhalb iiberbaubarer Flachen Garagen und offene
Kleingaragen sowie Nebenanlagen, die sich dem jeweiligen Wohngrundstiick nicht zwanglos
Unterordnen (§ 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO), ausgeschlossen werden sollen.

Mit dieger Festsetzung soll erreicht werden, dass die stiidtebauliche Wirkung des Baugebietes von
der StraBenverkehrsflache aus einen groBziigigen Eindruck vermittelt. Gleichzeitig kann auf der
SO entstehenden Zufahrt zeitweise ein zweiter Personenkraftwagen ohne Stérung der dffentlichen

Verkehrsflache abgestellt werden.

S
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Die Zuldssigkeit der Nebenanlagen im Baugebiet richtet sich nach dem Nutzungszweck des
jeweiligen Grundstiicks, dem sie sich zwanglos unterordnen sollen. Bei der Bewertung der
. Zuléssigkett sollte nach Auffassung der Gemeinde kein kleinlicher MaBstab angewendet werden.
: 8o zihlen zu den zugelassenen Nebenanlagen z.B. Zaune bis zu einer Hohe von ca. 80 cm bis 1
© m, kleine Gewéchshéuser zum Zitchten von Tomaten (aber keine an die Wohnhsuser angebaute
Wintergérten), kleine Geréteschuppen (aber ohne Aufenthaltsraum), kleine Anlagen fiirr die
f Hobbytierhaliung (aber kein Stall fiir das private Reitpferd), Mulden fiir die Sammlung und
+ Ableitung von Oberflichenwasser und kieine Schrinke fiir Abfallbehlter.

15 Erdgeschoss -Fuflbodenhihe

Die Oberkante FertigfuBboden des ersten Vollgeschosses der Gebaude wird auf maximal 0,60 m
festgesetzt. Fir den Bezugspunkt ist die Bezugshthe das Mittel der gebédudeangrenzenden
gewachsenen Gelandeoberfliche (vgl. § 16 Abs.1 und 2 NBauQ). Das stiddtebauliche Ziel dieser
Festsetzung liegt darin, dass ansonsten die zuldssige Anwendung des § 2 Abs. 4 1.Satz 2.
Halbsatz NBauO moéglich wiirde, die de facto die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse erhdhen und
Gebaude bewirken wiirde, die sich auf Erdhiigeln befinden. Derartige Gebiude sind aber weder
ortstypisch noch stiddtebaulich erwiinscht.

2.6  Beschriinkung der Zahl der Wohnungen

- Uber den § 9 Abs. 1 (6) BauGB besteht die Maglichkeit, die héchstzulissige Zahl der Wohnun-
en in Wohngebauden zu beschriinken, Eine Wohnung besteht aus den notwendigen Riumen, die
zur Fithrung eines selbstindigen Haushaltes erforderdich sind. Sie muf gegeniiber fremden
dumen abgeschlossen sein und iiber einen eigenen, abschliefibaren Zugang verfiigen. Als
Wohngebiude gilt jeweils die einzelne Finheit.

Im Plangebiet des Bebauungsplan , Krételberg® sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebiude
Zuldssig.

2.7 Offentliche Verkehrsflichen

2.7.1 StraBenverkehrsflichen

Die aufiere ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt tiber die StraBe »Demoorweg". Die innere

ErSChlieBung erfolgt iiber StraBenverkehrsflichen mit den Bezeichnungen , Planstrafie A, B, C
und D=



Die PlanstraBen dienen zur ErschlieBung des Plangebietes. Die Breite der Planstrafen variiert
‘zwischen 3,0 m (PlanstraBe B), 4,74 m (Planstraen C und D) und 5,50 m (PlanstraBe A). Die
sffentliche Verkehrsfléche variiert zwischen 10,00 m (PlanstraBe A) iiber 25,00 m (PlanstraBe B)
~und 8,00 m (PlanstraBe C und D). Alle PlanstraBen sollen als gemischte Verkehrsflichen angelegt
~werden, auf der der motorisierte Individualverkehr im Schritttempo gleichberechtigt mit FuBgan-
gern und Radfahrern erlaubt ist. Die Planstrafle B wird als zwei getrennt verlaufende Einbahn-
strallen ausgebaut, in deren Mitte sich ein Grinstreifen befindet. Die PlanstraBe D endet im
“Westen in einem Wendekreis, der mit einem Radius von = 10 m und einer 6ffentlichen Verkehrs-
fliche von 22 x 24,50 m auch den Anforderungen der Miillabfuhr geniigt. Mit der Verkehrs-
Jibergabe wird die Widmung der neuen Straen gem. § 6 Abs. 5 NStrG wirksam.

272 Verkehrsiliiche mit besonderer Zweckbestimmung - FuBgiinger- und
Radfahrerbereich-

;f-ur den fuBldufigen Verkehr sowie fiir Radfahrer werden die Planwege E, F und G ausgewiesen.
Der Planweg E verlauft in der Mitte des Griinstreifens zwischen den beiden EinbahnstraBen der
-%Z’Ianstraﬁe B. Der Planweg F verbindet das Plangebiet mit der Bushaltestelle an der westlich
_i;ige]egeuen KreisstraBBe K 7. Er benutzt hierfiir einen vorhandenen Weg, der sich am Nordrand des
.:%Vﬁldchens befindet. Der Planweg G verbindet die PlansiraBe D fiir FuBginger und Radfahrer mit
l?’iem stidlichen Abschnitt des ,Demoorweges®, der auch zum Badesee des Wochenendhaus-
%Eebietes leitet.

7.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

;s werden zwei Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt: Die Grundstiicke, die direkt am
Demoorweg™ liegen, sollen ausschlieBlich tiber die PlanstraBen B und D erschlossen werden.
Aus diesem Grund werden die direkt an dem »Demoorweg™ anliegenden Grundstiicksseiten als
ereiche ohne Ein- und Ausfahrt* festgesetzt. _

r Bereich der KreisstraBe K 7 wird in Hohe der Fliche V1 sowie beim FuBBweg im Norden des
angebietes ebenfalls als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichnet. Auf diese Weise wird
hindert, dass ungeregelter Verkehr auBerhalb der geschlossenen Ortschaft auf die Kreisstrafe
emntritt.
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12,8  Flichen fiir Versorgungsanlagen und Abwasseranlagen

__EES werden zwei Flachen fiir Versorgungsanlagen und Abwasseranlagen ausgewiesen.

:2.8.1 Fliiche fiir Versorgungsanlagen

Am Planweg G wird unmittelbar westlich anschlieffend an den ,,Demoorweg™ und iiber diesen
f;erschlossen eine Fliche fiir Versorgungsanlagen festgesetzt. Die Fliche wird mit der Zweck-
‘pestimmung , Elektrizitit“ fiir die Stromversorgung gekennzeichnet.

H T e TP e

282 Fliiche fiir Abwasserbeseitigung

14
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FgUnmitterar sadlich an die Fliche fiir Versorgungsanlagen wird eine Fiache fiir die Abwasser-
?ébeseitigung festgesetzt. Die Fliche erhilt die Zweckbestimmung , Abwasser™ fiir die Aufnahme

HETHH

i eines Schmutzwasser-Pumpwerkes. Sie wird ber den , Demoorweg™ erschlossen.

2.9  Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung ,,Spielplatz®

Der Spielplatzbedarf fiir Kinder bis 6 Jahren wird im Plangebiet auf den Grundstiicken selbst
abgedecki. Nach dem Niedersidchsischen Gesetz {iber Spielplitze (NdsSpielplatzG) vom
06.02.1973 ist der Kinderspielplatzbedarf fiir Kinder im Alter von 6-12 Jahren durch die An-

= ordnung eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes abzudecken. Der Nachweis ist fiir die Bereiche zut

fithren, in denen Wohnraum entstehen kann. Fiir den Nachweis der GroBenordnung des Spiel-
platzes fiir das Plangebiet ist aus einem Flichenansitzen zu ermiiteln, der sich aus der zugelasse-
nen Zweigeschossigkeit ergibt (Bruttogeschossfliche BGF).

WA Gréfe GFZ GFZ |BGF Spielplatznutzfliche
m? netto brutto | m? m?
30.057 0,3 0,3 9.017,10 | 180,34

| Spielplatznutzfliche gesamt 180,34 m?

dllCh des Planweges G. Die ca. 600 m? grof3e Fliche soll auch den Kindern der sich in der
ahe befindlichen Wohngebiets zum Spielen dienen.
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i Hinweise

1 Landkreis Gifhorn

i
b
3

_f?reisstraﬁenbaul astiriger

is wird darauf hingewiesen, dass Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendi-

;je Genehmigungen fiir die Errichtung oder Verédnderung baulicher Anlagen lings der KreisstraBe
{ 7 in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom duBeren Rand der fiir den Kraftfahrzeug-

il

i

%gerkehr bestimmten Fahrbahn, der Zustimmung der StraBenbaubehérde bediirfen (§ 24 Abs. 2 Nr

| Niederséchsisches StraBengesetz (N StrG)).

3

HE

{i;(reisarchﬁologe

zu sichern, die Fundstelle unverindert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2

NDSChG).

ntere Abfallbehorde

Im Bereich Wesendorf ist bei ungiinstigen Witterungsverhiltnissen mit 2 T. geringen Hinter-
grundgeruchsemissionen aufgrund der Nihe zur Zentralen Entsorgungsanlage Wesendorf (ZEW)
zu rechnen. Weiterhin ist aufsrund der stlich gelegenen kommunalen Klédranlage mit betrieb-

stypischen Emissionen zu rechnen.

4.2 Wehrbereichsverwaltung Nord

Das Baugebiet ~Krotelberg® liegt in der Nihe der StandortschieBanlage Wesendorf. Hier ist mit
Larmbelastigungen durch Tag- und Nachtschiefen zu rechnen. Fiir das Baugebiet , Krotelberg™
. ist ebenso mit einer Larmbelastigung zu rechnen, die durch eine geplante Nutzung des Standort-
. Ubungsplatzes Wesendorf als AuBenlandeplatz durch die Heeresfliegertruppe verursacht werden

7 kann
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i.3  Landwirtschaftskammer Hannover

andwirtschaftliche Immissionen kénnen im Plangebiet bemerkbar sein. Hierauf bitten wir
i ;
sukiinftige Bewohner hinzuweisen.

4.4  Landvoik Niedersachsen

im Westen des Bebauungsplanes schlieBen sich viele landwirtschafilich bewirtschaftete Flachen
an. Hier sind entsprechende Emissionen wie Lirm und Staub, Giille und Beregnung usw. zu

srwarten.

45 Anlagen

Es wird auf die Anlagen zum Bebauungsplan hingewiesen:

AR

age 1 Landschaftspflegerischer Beitrag zum Bebauungsplan , Krételberg” {(Gemeinde
‘ Wesendorf, Landkreis Githorn)

Lidiiidad

Arbeitsgrppe Land & Wasser

Buro fitr Landschafisplanung und Vegetationskunde
Am Amtshaf 18

293353 Beedenbostel

Tel. 05145 - 2575

Fax 05145 - 280864
Email: kniser.zlw@t-online,da

Bearbeilung: Dr. Thomas Kaiser, Elfie Kaiser und Rolf Bachmaon

Baugrunduntersuchung fiir das Baugebiet , Krotelberg™ in Wesendorf™
(September 2002)

Biiro fir Bodenpritfung
Dipl.-Geotkologe Detlef Herbrich
Zur Ohe 8

21337 Liincburg

Tel.: 04131 - 935311

Fax; 04131 - 935313
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5 Belange von Natur und Landschaft

'fgzustand von Natur und Landschaft

Der landschaftspflegerische Beitrag (siche Anlage 1) enthilt eine auf die Schutzgiiter ,,Arten und
i%fl,ebensgemeinschaﬂen“, ~Boden”, \Wasser”, ,,Luft” und , Landschafisbild“ bezogene Bestands-
auﬁlahme und Bewertung von Natur und Landschaft. Als besondere wertgebende Qualititen sind
: ie im nahen Umfeld der vorgesehenen Bauflachen vorhandenen Waldflichen sowie sonstige
holzbestdnde an den Siid- und Ostrindern des Gebietes herauszustellen. Weitere Einzelheiten
ind dem landschaftspflegerischen Beitrag zu entnehmen.

Bezug zur Eingriffsregelung

“Der landschaftspflegerische Beitrag fiihrt die zu erwartenden Eingriffe in Naturhaushalt und
Landschaftsbild auf und benennt MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie zu Art
‘und Umfang erforderlicher AusgleichsmafBnahmen fiir erhebliche Beeintrichtigungen (zu Ein-
lheiten siehe dort).

araus abgeleitet enthélt der Bebauungsplan zur Vermeidung und Verminderung von Beein-
dchtigungen vor allem Festsetzungen hinsichtlich

dem Erhalt und Schutz vorhandener Geholz- und sonstiger Vegetationsbestinde,
der Gestaltung nicht zu {iberbauender Flichen,
der Versickerung von Niederschligen.

Zur Kompensation der nicht vermeidbaren Bodenversiegelungen, Biotopverluste und Beein-
trachtigungen des Landschafisbildes erfolgen entsprechend den Aussagen des landschafis-
pllegerischen Beitrags Festsetzungen von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Diese umfassen die Anlage von
naturbetonten Gehélzpflanzungen und sonstigen Vegetationsbestéinden in den Randbereichen des
- Plangebietes. AuBerdem erfolgen Festsetzungen zu Baumpflanzungen innerhalb des Gebietes.
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6  Ver-und Entsorgung

6.1 (Gasversorgung

Dle Gasversorgung erfolgt iiber die LandE GmbH, Betrieb Wittingen.

.2 Stromversorgung

ie Stromversorgung erfolgt iiber die LandE GmbH, Betrieb Wittingen.

3 Wasserversorgung

ie Wasserversorgung erfolgt {iber den Wasserverband Githorn.

A4 Lischwasserversorgung

ie Loschwasserbereitstellung erfolgt iber den Wasserverband Gifhorn.

.5  Abwasserbeseitigung

ie Abwasserbeseitigung erfolgt iiber den Wasserverband Gifhorn.

.6 Regenwasserbeseitigung

- Die Oberflichenentwisserung erfolgt fiir die Grundstiicke des Plangebiets iiber Versickerung auf
den eigenen Grundstiicken. Das Oberflachenwasser der offentlichen Verkehrsflichen wird iber
Sickergriben im StraBenseitenbereich zur Versickerung gebracht. Um fiir Extremsituationen
Vorsorge zu betreiben wird im Extremfall der angrenzende Wegeseitengraben des Demoorweges
zum Ableiten genutzt,

7. Abfalibeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt iiber den Landkreis Gifhorn,

6.8 Immissionsschutz
Emissionstrachtige Einrichtungen und Anlagen sind nicht gegeben,
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7 Fliachenbilanz

._?“-DSF Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt ohne die Waldfliche (14.626,00 m?)

insgesamt eine Fliche von 47.747,00 m* (100,0 %).

f%Davon entfallen auf das Bruttobauland 30.057,00 m* (63,0 %),
“quf die Verkehrsflachen 8.207,00 m* (17,4 %),
auf die Fliche fiir Versorgungsanlagen 25,00 m* (0,05 %),
jauf die Fliche fiir Abwasserentsorgung 25,00 m* (0,05 %),
“quf den Spielplatz - 600,00 m? (1,2 %),

auf die offentlichen Griinfliche | 8.748,00 m* (18,3 %).

i

3

[l

ei geplanten 40 Wohneinheiten, bezogen auf das Bruttobauland, und einer mittleren Belegungs-
chte von 2,5 Einwohnern je WE ergibt sich, dass das Baugebiet bei ca. 100 neue Einwohner
~haben wird.

Mafinahmen zur Verwirklichung

1 Bodenordnung

in Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich.

2 Behandlung des Bodens

Sinne des sparsamen Umganges mit Grund und Boden entsprechend § 1a Abs. 1 BauGB ist
it dem anfallenden Bodenabtrag und -aushub gemiB den DIN 18.300 und 18.915 zu verfahren.
ach Abtrag zum Zwecke des StraBenbaues und der ErschlieBung der Privatgrundstiicke ist der
vor gesondert abgetragene und gelagerte humose Oberboden wieder aufzubringen. Ver-
eibende Uberschussmengen des sterilen Unterbodens sowie des humosen Oberbodens sind
zufahren oder anderweitig einzusetzen.

w

ErschlieBung

Fiir die ErschlieBung des Plangebietes ist die Herstellung von ErschlieBungsanlagen notwendig.
Die Kosten hierfiir werden umgelegt.
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Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 (1) Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat
der Gemeinde Wesendorf am 4§ 13 2007

und ortsiiblich bekanntgemacht nach § 2 (1) Satz 2 BauGB am aé? 4 2003 .

Gemeinde Wesendorf, den Q;/ {[Z oL Cj(z 3

Gemeindedirektor
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11. Ortliche Bauvorschrift fiir das Gebiet
; des Bebauungsplanes ,,Kritelberg®

;?: 1 Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden konnen durch die Festlegung ortlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Gemeinde-
gebietes bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundla-
= o dient hierfuir der § 56 der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschrifien
“werden als Satzung im iibertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 97 NBauO gelten die
vorschriften fiir das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungsplénen entsprechend. Unbe-
= dingt zu beachten ist das Gebot des geringstmoglichen Eingriffs, das VerhéltnisméBigkeitsprinzip,
ie Kunstfreiheitsgarantie nach Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG.
anach gelten Gestaltungsvorschriften nur dann, wenn sie auf sachgerechten Erwagungen
eruhen, die Interessen der Eigentiimer angemessen bericksichtigen, dem Bauherrn und Ent-
wurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum fur die eigene individuelle Gestaltung tiberlassen
nd nicht zu volliger Gleichférmigkeit fiihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

as geplante Bangebiet befindet sich am siidlichen Ortsrand von Wesendorf, im Ubergang zur
eien Landschaft. Es stellt in gewisser Weise den neuen Ortsrand dar. Trotz der geplanten
tensiven Begriinung sowie der vorhandenen Eingritnung muf} anf das harmonische Erschei-
ungsbild der kiinftigen Bebauung im Verhilinis zur vorhandenen Bebauung muf} besonderer
ert gelegt werden. Im alten Dorfbereich passten sich die Gebdude aneinander an, ohne an
dividualitit zu verlieren. Im Unterschied zu anderen groBen Neubaugebieten am Rand der
rtslagen, sollte an Wesendorfs siidlichem Ortsrand der Ansatz verfolgt werden, eine gewisse
Ubereinstimmung im Erscheinungsbild zu erzielen.

i¢ Harmonie des Ortsbildes begriindet sich auch in der fast durchgiingig einheitlichen Hhe
benachbarter Hauptgebiude gleichen Entstehungszeitraumes, entsprechend ihrer topographischen
age. Kein Gebiaude soll hohenmiBig wie gestalterisch "ausbrechen". Auch die Harmonie der
ehiudegruppe wird von der Hohenwirkung des Einzelhauses getragen. Die Ausbildung von
Oheren, tiber die tibrige Bebauung herausragenden Bauten ist nur Gebéuden mit besonderer
edeutung (zB. Kirchen) vorbehalten. Andernfalls werden durch die Bebauung falsche Akzente

Ortshild gesetzt. Die Festlegung der Firsthohe bestimmt im wesentlichen die harmonische
Ioportion eines Gebiudes wie des gesamten Wohnquartiers. Die maximale Hohe von 9 m bleibt
nter der durchschnittlichen Hohe der dorflichen Altbauten und kann daher vom Ortsrand zur
Tsmitte steigernd wirken.
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Fin aus der Erde gebauter Keller zerstort die ebenerdige Verbindung zwischen Haus und tragen-

dem Grund. Damit ein Hauskorper das angestrebte gelagerte Aussehen erhilt, darf das Erd-

- peschoB hochstens zwei bis drei Stufen Gber dem Geldnde liegen. Im Normaifall geniigt es, die
ellerdecke 10 cm Tiber den gewachsenen Boden zu legen. Insgesamt sollie der Sockel im Mittel
icht hoher als 60 ¢m sem.

iir freistehende, Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss kommt ein ausgebautes Kniestock-
eschoss in Frage. Damit konnen angenehme Hausproportionen sowie wohnliche AuBen- und

Innensituationen geschaffen werden. Voraussetzung ist, dass die Traufe bis zur Hohe der Ge-
chofidecke heruntergezogen wird. Dachneigung, Dachiiberstand und Kniestdcke sind dabei sich
m Zusammenhang regulierende Gréflen. Angenehme Proportionen sind gegeben bei nicht
ichtbarer, verputzter FuBpfette mit max. 20 cm Kniestockhohe und bei sichtbarer FuBlpfette mit
ax. 40 cm Kniestockhthe (Doppelpfette). Wird der Kniestock hoher, ist er méglichst durch
inen Fries in Deckenhéhe abzusetzen, um das Haus breit gelagert erscheinen zu lassen. Er sollte
ann 80 cm nicht iiberschreiten. Ausnahme ist der Kniestock an teilweise zuriickspringenden
Hauswinden. Hier sollte der Kniestock holzverschalt sein: Bei fehlendem Kniestock kénnen ggf.
elichtungsprobleme durch eine durch einen 'Aufschiebling" angehobene Traufe gelést werden.
Kniestocke von 1,50 m Hohe erzeugen ein zweigeschossiges Gebiude, das vor allem bei 6kolo-
isch ausgerichteten Bauformen im harmonischen Kontext zu den iiberlieferten Bauformen stehen
ann.

ie GroBe und Form der Décher nach althergebrachter Tradition trigt in erheblichem Mafle zur
armonie der Erscheinung bei. Fiir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine
achlandschaft von besonderer Bedeutung, Das Satteldach mit Dachiiberstand ist heimisch und
andschafistypisch. Es eignet sich auch fiir zeitgemaBe Bauten. Bei Doppel oder Reihenhiusern
ollen die Décher in Form, Neigung und Farbton zusammengehoren. Flachdicher sind am
rtsrand Wesendorfs nicht typisch. Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Hellig-
eitswert der Dachdeckung gehalten. Derartig ruhige Dachflichen sind entscheidend fiir ein
anzes Ortsbild. Die Deckungsmaterialien soliten kieinformatig (das meint ca. 15 Stiick pro m?)
nd rétlich bis erdfarben sein. Sie soliten auf der Dachfliche eine Struktur durch Schattenwurf

ie konkreten Regelungen betreffen nur einige der vorgenannten Merkmale. Alle anderen sind
I Interpretation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Unter Wah-
1g der Grundsétze einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser
auvorschrift damit weitreichende Variationsmoglichkeiten, den unterschiedlichen Gestaltungs-
Unschen der Bauwilligen Rechnung zu tragen.
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