Die Auflage der Anzeigenverfigung ist in dieser Fassung enthalten
wirksame Fassung 12/90

Begriindung
zum Bebauungsplan "Schanzenfeld IV, 1. teilweise Anderung”
Gemeinde Wesendorf, Samtgemeinde Wesendorf, Landkreils Gifhorn

1.0 Allgemeines

Die Gemeinde Wesendorf ist Mitgliedsgemeinde der Samtge-
meine Wesendorf 1). Sie ist i{iber das klassifizierte Stra-
Bennetz mit AnschluB8 an die B 4 (Liineburg -~ Uelzen - Gif-
horn) in das regionale StraBenverkehrsnetz eingebunden.
Eisenbahnhaltepunkte der Strecke Uelzen - Gifhorn - Braun-
schweig bestehen in der Samtgemeinde in Sch&newdrde und
Wahrenholz,

Nach landesplanerischen Zielvorgaben 2) ist Wesendorf
grundzentrum. Die Samtgemeinde Wesendorf gehdrt dem l&nd-
lichen Raum an.Sie grenzt im Siiden unmittelbar an den
Ordnungsraum.

Neben der Sicherung des Arbeitsplatzangebotes, der Aus-
bildung usw. hat Wesendorf die besondere Entwicklungsauf-
gabe "Erholung".

Wesendorf hat gegenwdrtig rd. 2.850 Einwohner.

1.1 Entwicklung des Plans/Rechtslage

Der o.g. Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des
Flichennutzungsplans der Samtgemeinde Wesendorf entwickelt.
Er ist zugleich die 1. teilweise Anderung des Bebauungs-
plans "Schanzenfeld IV".

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird gegeniiber der wirk-
samen Planfassung eine teilweise Anderung durchgefihrt, Die
teilweise Anderung bezieht sich auf den Geltungsbereich

der Urfassung des Plans, mit Ausnahme einer im Westen gele-
getien Teilfliche, die bereits bebaut ist und fir die Rege-~
lungen dieser Bebauungsplandnderungen nicht anstehen.

Mit der Bebauungsplandnderung werden die urspriinglich ge-
troffenen Festsetzungen auf die heutigen Bediirfnisse zuge-

1) vgl. § 4 des Gesetzes zur Neugliederung der Gemeinden im Raur
Gifhorn vom 27. November 1273
2) vgl. Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1982 und Entww

Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Gifhorn
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1.3

schnitten. Die Art der Nutzung soll einem l3ndlichen Zentral-
ort entsprechend als Allgemeines Wohngebiet festgelegt werden.
Die h&chst zuldssige Geschossigkeit soll als Regelungsinstru-
ment gegentiber bisher als zwingend festgesetzten Geschossen
eingefiihrt werden, da fiir eine dreigeschossige Bebauung kein
Bedarf mehr - besteht. Gegenilber der wirksamen Planfassung

wird die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen in

den Plan iibernommen, um damit die Regelungen auch im Hinblick
auf die Gestaltung der Strafenrdume und des Ortsbildes in
diesem Teilbereich zu erfassen. Weitere Verdnderungen beziehen
sich darauf, daB gegeniiber der wirksamen Planfassung nunmehr
die Profilgestaltungen der StraBen (Wendehammer, Lingspark-
plédtze) dem gednderten Baukonzept entsprechend angepaBt werden.
Insofern werden auch die bisherigen Festsetzungen fiir Ge-
meinschaftsstellpldtze aufgegeben. Davon auszugehen ist, daB
im wesentlichen das Baugebiet nunmehr als Einfamilienhausbau-
gebiet, wie in der Umgebung auch vorhanden, genutzt werden
wird,

Planinhalt/Begriindung

- Baugebiet (Wohngebiet)

Mit Riicksicht auf die Lage im Ortsgefiige und die Lage zu den
umgebenden Nutzungen und im Hinblick auf die zu erwartende
tatsdchliche Wohnnutzung eines Baugebietes im l&ndlichen Be-
reich, wird das Baugebiet als "Allgemeines Wohngebiet® (WA)
gem. BauNVO festgesetzt., Dies wird in besonderer Weise mit

den Erfordernissen des Wohngebietes im l&ndlichen Raum be-
griindet, Die Ausnutzbarkeit wird nach den vorgesehenen Zwecken
bzw. unter Beriicksichtigqung der Grundstiicksgr&fen fiir die vor-
gesehenen Bauweisen festgesetzt, Dabei wird in den Plan die
Regelung aufgenommen, daf die Zahl der Vollgeschosse als
Mindest- und HOchstgrenze zwischen Ein- und Dreigeschosse
festgelegt wird. Diese Regelung wird deshalb so gewdhlt, da

in der wirksamen Planfassung z.T. die Dreigeschossigkeit
zwingend vorgeschrieben war, die Gemeinde auf diese Weise
vermeiden will, daB Entschiddigqungsanspriiche aus der Plan-
dnderung hergeleitet werden kénnen. Sie geht allerdings da-
von aus, daB8 dieses Baugebiet nach den heutigen Bediirfnissen
iberwiegend als Einfamilienhausgebiet genutzt wird, wie dieses
in der Umgebung bereits vorhanden ist. Die Bauweise war in

der Urfassung des Bebauungsplans nicht festgelegt. Hier wird
nunmehr die offene Bauweise festgelegt, um zum einen den vor-
handenen Baubestand im Siiden der SchillerstraBe zu erfassen
und andererseits durch die Festlegung der offenen Bauwelse
einen Spielraum bei der Entwicklung der zu erwartenden Ein-
familienhausbebauung zu geben. Andererseits soll durch die
Festsetzung der offenen Bauweise erreicht werden, daB wesent-
liche Anteile an nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen zukinf-
tig das Orts- und Landschaftsbild wesentlich bestimmen werden.
Die Regelungen fiir Grund- und GeschoBflichenzahlen sind aus




der wirksamen Planfassung iibernommen und werden damit begriin-
det, daB hier Entschidigungsanspriiche vermieden werden scllen,
auch wenn davon auszugehen ist, daB dieses Baugebiet in Zu-
kunft nun als Einfamilienhausgebiet genutzt werden wird, so-
daB dafiir die Ausnutzbarkeiten zundchst als zu hoch erscheinen,
Sofern z.B. im Anschluf an die vorhandenen dreigeschossigen
Bauten eine dhnlich konzipierte Bauausfiihrung von den Grund-
stiickseigentiimern gewiinscht wird, so sind die Regelungen dieser
Plandnderung auch darauf abgestellt., Die Festsetzung der
Stellung der baulichen Anlagen soll die Ausrichtung der Bau-
ten auf die zugeh®irigen StraBenteile gewdhrleisten und wird
mit Gesichtspunkten der geordneten stddtebaulichen Entwicklung
begriindet, dieses um so mehr als nunmehr zukiinftig voraus-
sichtlich eine wesentlich grdfere Anzahl von Einzelgebduden

das StraBen- und Ortsbild in diesem Teilbereich bestimmen wer-
den.

- Verkehrsflichen

a} StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Fldchen fiir Strafen sind auf die vorhandenen StraBenprofile
im wesentlichen ausgerichtet. Dort wo bisher keine RBebau-
ungen vorgenommen worden waren, werden insbesondere Sffent-—
liche Parkpl&dtze aufgegeben, da diese in diesem Ausmas

bei “zukiinftig zu erwartender Einfamilienhausbebauung
nicht erforderlich werden. Sofern in diesem Teilbereich
dennoch mehrgeschossige Bauten entstehen sollten, wie auch
diese Plandnderung es generell zulipt, widren im Rahmen der
festgesetzten G6ffentlichen Verkehrsflichen nach heutigen
Gesichtspunkten ausreichend Flichen auch fiir die Unter-
bringung fiir ruhenden Verkehr gegeben. Wenn z.B. diese
Strafen als verkehrsberuhigte Bereiche im Sinne der EAE
(Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsanlagen) ent-
wickelt und ausgebaut werden. Die Reduzierung der bisher
festgesetzten Fldche fiir den Wendeplatz und anschlieBende
Parkplatzfldchen wird mit dem gednderten Bebauungskonzept
begrindet und damit das nach neueren Gesichtspunkten des
Ausbaus von StraBen ein Wenderadius dieser Dimensionierung
fur die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs ausreichen
wird. Dariiber hinaus ist iiber die SchillerstraBe nach den
besaonderen vorgesehenen Ausbauplanungen aus diesem Wende-
kreis nach Norden eine Wegefiihrung vorgesehen.




b) Park- und Stellplatzfldchen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Aus-
weisung von Parkplédtzen im Sffentlichen StraSenraum

im Verhiltnis von Wohneinheiten : Parkpldtze unter Be-
riicksichtigung des verdnderten Bebauungskonzeptes von
rd. 2 : 1 Rechnung getragen, Bei weiteren Bedarf sind
durch die besonderen Ausbaumafnahmen (verkehrsberuhigt)
weitere Parkpldtze bei der Realisierung zu beriicksich-
tigen. Stellplitze werden durch Garagen und Flédchen auf
den privaten Grundstiicken nachzuweisen sein. Im Bereich
der vorhandenen mehrgeschossigen Bauten siidlich der
SchillerstraBe wird die Stellplatzfldche aus der wirk-
samen Planfassung iibernommen. Sie wird allerdings nicht
als Gemeinschaftsstellfliche bezeichnet, um eine grdfere
Flexibilitit in der Ausnutzung dieser Flichen zu gewdhr-
leisten. Ansonsten wird auf die Ausweisung von Gemein-
schaftsstellflichen in diesem Planbereich verzichtet, da
von gednderten Bebauungskonzepten auszugehen ist {Ein-
familienhausbebauung).

~ Beriicksichtigung des Nds., Spielplatzgesetzes

Durch die gewdhlte Art der Bebauung (Einfamilienh&user)
kann davon ausgegangen werden, daB Kleinkinder bis zu 6
Jahren ausreichende Spielm&iglichkeiten auf den privaten
Grundstiicken finden. Fiir mehrgeschossige Bauten sind

nach den Regelungen der Nds. Bauordnundg Kleinkinderspiel-
pldtze auf den Grundstiicken anzulegen, Fir Kinder (6 ~ 12
Jahre) wird im Zusammenhang mit dem Aufbau des Gebietes
und der Griinordnung in verkehrssicherer Lage ein Spiel-
platz in ausreichender Gr&fe festgesetzt. Die Einbindung
in das Landschaftsbild ist im Rahmen der Ausbauplanungen
beabsichtigt. Gleichzeitig sind durch Anpflanzungen und ggf.
Anwallung Nachbarbelange zu beachten. :

- Ver- und Entsorgung

Fiir die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbin-
dung in die vorhandenen Verbundnetze fiir Wasser, elektri-
sche Energie und Gasversorgung vorgesehen. Die Gasversor-—
gung kann aus dem vorhandenen Mitteldrucknetz aufgebaut
werden. Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis
Gifhorn. Die Entwisserung wird fiber das vorhandene bzw.
auszubauende Kanalnetz zur Kliranlage Wesendorf vorgenommen
Diese wWurde nach den generellen Entwisserungsplanungen und
Finanzplanungen im Jahre 1984 erweitert. Es wird somit
sichergestellt, daB AnschluB des Baugebietes und Erweiterun
des Entwéisserungssystems aufeinander abgestimmt sind.

Die Gemeinde plant, das Kanalnetz im Trennsystem auszufilhre




Fiir die Beseitigung des Oberflédchenwassers wird grundsdtz-
lich 8rtliche Versickerung auch empfohlen, Die Gemeinde/
Samtgemeinde 1ldB8t z.Zt. durch ein Ingenieurbiiro einen hy-
draulischen Nachweis {iber die schadlose Abfiihrung des Ober-
fl&8chenwassers anfertigen. Dieser wird den wasserwirtschaft-
lichen Mafnahmen zugrunde gelegt.

Zur Durchfiihrung der Abfallbeseitigung sind die Fahrwege
durch die bisher vorgenommenen Verkehrsplanungen ausreichend
dimensioniert., Bel einem zukiinftigen verkehrsheruhigten Aus-
bau auch in Teilen mit Fahrwegen von 5,50 m Breite und Wende-
hdmmern (R = 18 m), werden geeignete Regelungen auch fiir

das Befahren der Miillfahrzeuge bei den Ausbauplanungen be-
riicksichtigt., 2.T. sind die beweglichen Miillbehdlter an den
Abfuhrtagen an die befahrbare Strafe zu stellen; sie sind
nach erfolgter Abfuhr aus dem &ffentlichen Strafenraum auf
die Grundstiicke zurlickzubringen,

- Landespflege

Bei dem Baugebiet handelt es sich um eine innerdrtliche Bau-
flidche innerhalb des Siedlungsgebietes des Zentralortes
Wesendorf. Besondere landschaftliche Belange sind innerhalb
des Baugebietes kaum zu berificksichtigen. Zur Verbesserung
des Orts- und Landschaftsbildes geht die Gemeinde von dem ur-
spriinglich gefaften Konzept, daf im wesentlichen auf Be-
lange der Bundeswehr abgestimmt war, hier mehrgeschossige
Bauten zu errichten ab und setzt den in der Umgebung vor-
handenen Siedlungscharakter einer Bebauung mit Einfamilien-
h3user fort. Dadurch wird zukiinftig ein wesentlicher An-
teil der Grundstiicksfldchen nicht iliberbaut werden und als
private Gartenanlagen genutzt werden. Durch diese Bauge-
staltung soll ein wesentlicher Beitrag zur Gestaltung des
Ortsbildes geleistet werden, Dariiber hinaus beabsichtigt
die Gemeinde in den weiteren AusbaumaSnahmen der Er-
schlieBungsstrafen StraBenbdume 2z2u pflanzen bzw, flir eine
angemessene Begriinung im StraBenraum zu sorgen. Dariber
hinaus befindet sich in diesem Baugebiet ein &ffentlicher
Kinderspielplatz, der geeignet durch standortgerechte
Biume und Str#ucher in das Griinordnungssystem der Gemeinde
eingefiigt wird. Dabeil ist bel dem Spielplatz insbesondere
wegen der Gefahren fiir Kinder darauf zu achten, daf keine
giftigen Pflanzen Verwendung finden.

- Brandschutz
Zur Gewidhrleistung des Brandschutzes sind:

a) die zu errichtenden Wasserleitungen mit einem Mindest-
durchmesser von 100 mm auszufilhren, in BAbstédnden von
ca. 200 m sind Hydranten einzubauen. Davon muB mindestens
ein Hydrant als Oberflurhydrant ausgebildet sein.



b) Vor Beginn der BaumzBnahmen fiir die Erstellung der brand-
schutztechnischen Erschliefungsanlagen ist der Brand-
schutzpriifer des Landkreises Gifhorn zu hdren bzw. das
Einvernehmen mit ihm herzustellen.

- Bergbau

Innerhalb des Baugebietes, im westlichen Teil, liegt die
Fehlkohrung "Wesendorf 56". Innerhalb des Schutzkreises von
5,0 m Radius sind keine baulichen Anlagen zuldssig. Zur Ver-~
deutlichung dieser Vorschrift wird im Bebauungsplan eine
textliche Festsetzung getroffen.

Hinweise aus der Sicht der Fachbehtrden und anderer Aufga-
bentriger

- Bergbau

Das Bergamt Celle (Schreiben v. 28.08.1984) und die Deut-
sche Texaco (Schreiben v. 21.08.1984) teilen mit, daB im
Bereich des B-Plans die Fehlbohrung "Wesendorf 56" im
Jahre 1950 abgeteuft, teilweise entrohrt und verfiillt wur-
de. Die Rohre wurden ca. 1,0 m unter Erdoberflidche abge-
schnitten und mit 1,0 x 1,0 m Zementplatte akgedeckt. Der
Schutzkreis um verfiillte Bohrungen betrdgt 5 m Radius. Die
Abdeckplatte darf auch durch andere BaumafBnahmen (Planie-
rungen, Leitungsverlegungen, Kladrgruben etc.) nicht be-
schdadigt werden.

Ergdnzende Griinde £iir die Planentscheidung

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen wvon
Tragern Offentlicher Belange und Dritten eingegangen, die
fiir die Planentscheidung eine Abwigung gem. § 2 (1) in Ver-
bindung mit § 1 (5} und § 1 (6) BauGB erforderlich machten.
Der Rat der Gemeinde Wesendorf hat diese Stellungnahmen ge-
prift und im einzelnen dazu BeschluBl gefaBlt. Das Ergebnis
der Abwidgqung ist wie folgt in die Begriindung zum Bekauungs-
plan eingeflossen:

Wasserwirt- keine grundsédtzliche wasserwirtschaftlichen Be-

schaftsamt BS denken.

06.03.85 Bei Uberpriifung der Wirtschaftlichkeit der Er-
schiieBung ist die Leistungsfdhigkeit der wvorhan-
dernen Regenwasserkanalisation zu beriicksichtigen.
Gegebenenfalls ist eine Riickhaltung im Baugebiet
vorzunehmen.

Die vorhandene Regenwasserkanalisation
ist auf dieses Baugebiet ausgerichtet.
Durch das ge&dnderte Baukonzept (vorran-
gige Uberplanung mit Einfamilienhdusern
durch Festlegung von HOchstgrenzen) wird
die Kapazitdt gegeniiber den bestehenden
Anlagen erheblich niedriger liegen und

die Dimensionierungen ausreichen.



EVW 15.02.85

Elisabeth Wit-
tig, Gerhard
Wittig
Gifhorner Str.3
3125 Wesendorf
16.03,85

21.,04.85

keine Bedenken
Auf die Stellungnahme v. 24.09,1984 wird verwiesen

In dieser Stellungnahme hatte der EVW
mitgeteilt, daf grundsidtzlich keine Re-
denken bestehen. Die Strom- und Gasver-
sorgung kann aus den vorhandenen Netzen
aufgebaut werden. Es wird um Beibehaltung
des FuBweges in Richtung "Wittinger Str."
gebeten, damit das Baugebiet von mehreren
Seiten mit Strom und Gas versorqt werden
kann,

Der Fufiweg in Richtung "Wittinger Str,"
wird beibehalten.

Die Familie Wittig erhebt nochmals Einwinde und
bittet darum, die Anregungen, die bereits zur
Blirgerbeteiligung nachtriglich abgegeben wurden,
zu beriicksichtigen, Dieses war wegen des bereits
vorliegenden Auslegungsbeschlusses und des Verfah-
rensstandes vor der 6ffentlichen Auslegqung nicht
mehr méglich,

Die Anregungen und Bedenken der Familie
Wittig richteten sich in erster Linie
darauf, eine andere Abgrenzung gegeniiber
ihrem Grundstlick vorzunehmen, um damit
vorhandene Grundstiicksverhdltnisse besser
beriicksichtigen zu k&nnen.

Die gednderte Abgrenzung wird zur Beriick-
sichtiguno der Anrequngen und Bedenken
Dritter beachtet. Es wird beschlossen,
den Plan mit Begriindung gem. § 2a (6)
BBauG erneut S8ffentlich auszulegen.

Wir bedanken uns fir die Bebauungsplanskizzen.
Allerdings wollen wir auf eine Knderung, die ein-
getreten ist, hinweisen:

Auf dem 6stlichen Grundstiick Diivel ist seit Herbst
1984 ein Wohnhaus entstanden.

Die in Threm Bebauungsentwurf eingezeichnete
Grundstiicksvergr&ferung fiir unser Grundstiick ist
ja nun nicht mehr gegeben, da auch bereits von
Herrn Diivel ein Zaun errichtet worden ist.

Wir bitten Sie, fir unsere Grundstiicke die davor-
liegenden Stellpldtze so anzulegen, daB jeweils
auf der nérdlichen Seite der beiden Grundstiicke
eine Garagenzufahrt m3glich bleibt. Da es jedoch
nicht ausgeschlossen werden kann, daB der kiinftige
Eigentlimer des Grundstiicks seine Garage lieber

als Ldrmschutz vor dem Kinderspielplatz an seiner
sildlichen Grundstiicksgrenze haben méchte, bitten
wir Sie, dort ebenfalls eine Zufahrt zu ermbgli-
chen,



Da, wie Sie sehen, Grundstiicksvergr#ferungen nicht
immer machbar sind, bitten wir Sie, fiir unsere
westlichen Grundstilicksfléchen die von Ihnen vorge-
sehene ErschlieBungsmiiglichkeit fiir dag 2. Grund-
stiick so zu erméglichen, dan die Zufahrt an der
sildlichen Grundstiicksgrenze nicht verbaut wird
durch etwaige Stellpldtze, die ruhig noch etwas
weiter siidlich zum Sichtdreieck hin verschoben
werden kdnnen.

In der Begriindung zum B-Plan ist eine Lirmschutz-
pflanzung am KSP genannt, Wir bitten Sie, eine
2-reihige Lirmschutzpflanzung (auf Liicke gepflanzt
keine Laubgeh&lze) als Festsetzung im B-Plan vor-
zusehen,

Die Anregungen werden bei der weiteren
Planbearbeitung im erforderlichen Umfang
beriicksichtigt. Die Festsetzung der vor-
geschlagenen Pflanzung (keine Laubgehdl-
ze) entspricht nicht den Gesichtspunkten
der Landespflege.

2. Gffentliche Auslequng

Nach der 1. Gffentlichen Ausleqgung wurde eine Uberarbeitung
vorgenommen und der Plan mit Begriindung erneut gemdf

& 2 a

(6) BBaul offentlich ausgelegt. Wahrend der erneuten

offentlichen Auslegung wurden von Trdgern offentlicher Be-
lange und von Dritten keine Bedenken vorgetragen.



2.0 GBodenordnende oder sonstige Mafnahmen, fir die der Be-
bauungsplan die Grundlage bildet

2.1 Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts

fiir Grundstiicke, die als Verkehrs- und offentliche Grinfia-
chen festgesetzt sind, ist vorgesehen.

Im iibrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Bau-
gesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

2.2 Bie Sicherung des besonderen Yorkaufsrechts

durch Satzung (§ 25 BauGB) ISt nicht beabsichtigt.

2.3 Herstellen gffentlicher Strafen, Wege und Grinfldchen

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen Stralen, Wege und
Griinfldchen ist durch die Gemeinde Wesendorf vergesehen.

2.4 Besondere Mafinahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

- Umiegung *)
- Grenzregelung *)

- Enteignung *)

* ] Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche
Regelung nicht zu erreichen ist.
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