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Stadt Wittingen - Bebauungsplan ,,An der Kakerbecker StraRe”
Entwurf Begriindung §§ 3(2) und 4(2) BauGB
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Stadt Wittingen - Bebauungsplan ,,An der Kakerbecker StraRe”
Entwurf Begriindung §§ 3(2) und 4(2) BauGB

1 Vorgaben

Nach § 1 Abs. 3 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt
gedndert am 03.11.2017) haben die Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 2 BauGB
der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan) und der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleit-
plan). Aufgabe der Bauleitplanung ist es nach § 1 Abs. 1 BauGB, die bauliche und sonstige Nutzung der
Grundsticke in der Gemeinde nach Maligabe des BauGB vorzubereiten und zu leiten. Ein Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) beinhaltet allein oder gemeinsam
mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen liber

o die Art und das MaR der baulichen Nutzung,
o die iiberbaubaren Grundstucksflachen und
o die ortlichen Verkehrsflachen

o und ist in seiner ErschlieBung gesichert.

Bauleitpldne sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiir-
dige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs.
5 Satz 1 BauGB). Die umweltschiitzenden Belange sind entsprechend § 1a BauGB in die Abwagung
eingestellt worden.

Weiterhin sind die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO0), die Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung), die Niedersachsische Bauordnung (NBauOQ) und das Niedersachsische Kom-
munalverfassungsgesetz (NKomVG) in der jeweils geltenden Fassung Rechtsgrundlagen fiir die Aufstel-
lung der Planung.

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Das Gebiet des Bebauungsplanes An der Kakerbecker Strafie stellt eine bauliche Ergdnzung im Stden
der Ortslage von Wittingen dar. Anlass fiir diese Planung ist das Bestreben der Stadt Wittingen, im
Rahmen ihrer Zukunftsentwicklung eine weitere bauliche Entwicklung vorzunehmen, indem fiir den
Bereich am sidlichen Ortsrand von Wittingen auf einer Flache von ca. 2,17 ha die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Realisierung eines Wohngebietes geschaffen werden.

Derzeit kann innerhalb der Stadt Wittingen die Nachfrage nach Wohnbauflachen nicht mehr erfillt
werden. Das Interesse an Wohnbauland am Standort Wittingen resultiert dabei sowohl aus der Nach-
frage aus der ortlichen Bevolkerung als auch aus der Nachfrage von potentiellen Neubliirgern. Bei einer
Anzahl von 11.480 Einwohnern im gesamten Stadtgebiet (01.01.2015) verfiigt die Kernstadt Wittingen
Uber eine vergleichsweise umfangreiche soziale und wirtschaftliche Infrastruktur. Die umfassend gute
Ausstattung des Mittelzentrums insbesondere in den Daseinsgrundfunktionen Bildung, Versorgung
und Gemeinschaftsleben, aber auch das vorhandene Arbeitsplatzangebot sowie die landschaftlich reiz-
volle Lage begriinden den attraktiven Wohnstandort Wittingen dabei wesentlich.
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Infolge der anhaltenden Nachfrage besteht konkreter Bedarf fiir ein entsprechendes neues Baugebiet;
denn bereits seit vielen Jahren wurde im Bereich der Kernstadt kein neues Baugebiet entwickelt. Mit
Blick auf den Gebaudeleerstand im Altbestand wurde hier der Schwerpunkt in der Nachnutzung von
Altbauten bzw. eine Nachverdichtung im alten Siedlungsgebiet gesehen. GréRBere neue Baugebiete
entstanden dagegen in den kleineren Ortsteilen, wo allerdings kaum eine erganzende Infrastruktur
vorhanden ist.

Insgesamt soll die Wohnbauflache An der Kakerbecker Strafse im Einklang mit den regionalplanerischen
Zielvorgaben unter weitest gehender Einbeziehung der natirlichen und landschaftlichen Gegebenhei-
ten des Plangebietes sowie unter Beachtung und Gewahrleistung der vorhandenen, unmittelbar um-
gebenden Nutzungsanspriiche entstehen.

1.2 Lage und Geltungsbereich

Das insgesamt 2,17 ha groRe Plangebiet befindet sich am slidlichen Ortsrand der Kernstadt von Wit-
tingen und umfasst hier das Flurstiick 231/1, das bisher einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
unterlag. Die Flache wird ausgehend von der Kakerbecker StrafSe im Zuge der K 18 erschlossen, die
westlicherseits auf einer Lange von 32 m z.T. noch auBerhalb ihrer Ortsdurchfahrt das zukiinftige Bau-
gebiet tangiert. Die unmittelbare Ndhe zum lberregionalen Verkehrsraum bedarf genauso wie die z.T.
gegebene Lage aullerhalb ihrer Ortsdurchfahrt einer gesonderten Betrachtung.

Im Norden lagern sich auf einer Lange von rd. 291 m Uberwiegend private Grundstiicke an, die mit
Einzel- und Doppelhausern die siidliche Bebauung im Zuge des kommunalen Straenraumes Konigs-
berger StralRe bilden. Die Bebauung umfasst die Flurstiicke 222/8, 222/7, 221/5, 212/8, 210/2, 210/3,
208/6, 207/2, 207/3, 203/2, 202/7, 202/8, 202/25, 200/14, 200/13, 223/2, 159/14, wobei in sudlicher
Ausrichtung relativ groRe und teilweise durch einen dichten Pflanzenbestand gekennzeichnete Gar-
tenflachen ausgebildet sind.

Das Plangebiet grenzt auf der stidlichen Seite in ganzer Lange an eine Grinflache an, die bereits seit
langerer Zeit vom oOrtlichen Hundeverein genutzt wird. Insgesamt ist das Flurstiick 232 mit einem rela-
tiv dichten Baum- und Strauchbestand umgeben; etwa mittig auf der Platzflache befinden sich mit dem
Vereinsheim, einem Freisitz und einem Hundezwinger kleinere bauliche Anlagen. Die Flache wird der-
zeit ausgehend von der Ackerzufahrt zum Plangebiet erreicht. Wahrend die 6stliche Halfte eher als
Parkplatz fungiert, findet die Hundedressur auf der westlichen Halfte der Flache statt. Auch diese Nut-
zungsart bedingt eine gezielte Betrachtung hinsichtlich ihrer Vertraglichkeit mit der geplanten Wohn-
nutzung im Plangebiet.

Da sich das Baugebiet in Ostlicher Richtung trichterférmig aufweitet, grenzt es im Osten auf einer Lange
von rd. 64 m an Ackerfldchen an. Hier stellt sich fiir das Baugebiet der Ubergang in die freie Kulturland-
schaft dar.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes An der Kakerbecker Strafe im Luftbild
(Quelle bing; ohne MaRstab)

13 Entwicklung des Planes

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fiir das Gebiet des Regionalverbandes GroR-
raum Braunschweig ist der beplante Bereich — wie die Kernstadt Wittingen — bereits als Siedlungsbe-
reich gekennzeichnet. Wittingen ist als Mittelzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erho-
lung dargestellt. Der Hauptort ibernimmt zentrale Versorgungsaufgaben fir das gesamte Stadtgebiet
und weist wichtige soziale und kulturelle Einrichtungen auf.

Die Bedeutung der Kernstadt in den Bereichen Arbeit, Bildung, Kultur und Versorgung reicht dabei
Uber das Stadtgebiet hinaus; so sind auch viele Orte der westlich angrenzenden Samtgemeinde Han-
kensbuttel auf das Mittelzentrum ausgerichtet.

Die BundesstraRe B 244 stellt fiir die Stadt Wittingen die wichtigste Uiberregionale Verkehrsverbindung
dar. In westlicher Richtung werden Hankensbiittel und die B 4 und in siidwestlicher Richtung die B 248
und weitergehend die A 39 erreicht. Daneben tangieren die L 286 aus Richtung Wesendorf, die L 270
aus Richtung Bodenteich und die L 282 aus Richtung Diesdorf den Stadtkern, der somit vielfaltig im
Uberregionalen StralRennetz verflochten ist. Daneben gewadhrleisten einige KreisstralRen die Einbin-
dung von Wittingen in die ndahere Region: So auch die K 18, die unmittelbar westlich des Plangebietes
das Stadtzentrum mit dem Ortsteil Kakerbeck verbindet.
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Ausschnitt aus dem RROP Regionalverband GroBraum Braunschweig; 2008 (ohne Mal3stab)
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Als fiir den Raum wirtschaftlich wichtige zuklinftige Erganzung der Verkehrswege ist im Westen von
Wittingen der geplante Verlauf der A 39 bereits als Vorranggebiet dargestellt. Dagegen ist die geplante
Umgehung der B 244 im Siiden des Stadtzentrums bisher als Vorbehaltsgebiet dargestellt, weil hier
noch keine weitergehenden Planungsaussagen vorliegen. Sofern die Planung zukiinftig aufgenommen
wird, waren dabei nicht nur hinsichtlich des Plangebietes, sondern auch mit Blick auf die gesamte Be-
bauung am Siedlungsrand mogliche stérende Einwirkungen durch Larm etc. zu untersuchen und ggfs.
zu vermindern.

Wittingen ist an den regionalen Bahnverkehr angeschlossen, wobei die Strecke Uelzen-Braunschweig
auch ein wichtiges Angebot im OPNV darstellt. Die im RROP dargestellte Bahnverbindung von Wittin-
gen nach Riihen, die etwa 50 m siidlich des Plangebietes verlief, ist allerdings mittlerweile entwidmet.
Aus wirtschaftlicher Sicht ist fur Wittingen zudem die Binnenschifffahrt auf dem Elbe-Seiten-Kanal von
Bedeutung, die zahlreiche Betriebe am Standort des Wittinger Hafens begriindet.

Die Ortslage von Wittingen ist nahezu durchgangig von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben, die
aufgrund des hohen, natiirlichen, standortgebundenen Ertragspotentials als Vorbehaltsgebiete fiir die
Landwirtschaft ausgewiesen sind. Aufgrund der besonderen Funktionen der Landwirtschaft unterlie-
gen diese Flachen in den meisten Féllen einer weiteren Kennzeichnung als Vorbehaltsgebiet fir die
Landwirtschaft.

Im Nordwesten von Wittingen erstreckt sich ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft, das einer-
seits das Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft Gberlagert und andererseits als ein Gebiet zur Ver-
groBerung des Waldanteils gekennzeichnet ist. Gleichzeitig ist es als Vorbehaltsgebiet fiir Erholung
dargestellt. Norddstlich des Ortes Gliisingen ist der Standort der zentralen Kldranlage gekennzeichnet.
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Sudlich des Stadtgebietes ist ein Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft ausge-
pragt, das gleichzeitig als Vorbehaltsgebiet fir Natur und Landschaft ein von Aufforstung freizuhalten-
des Gebiet umfasst.

GroRe Teile des Stadtgebietes dienen der Trinkwassergewinnung, was eine entsprechende Ausweisung
als Vorranggebiet bedingt. Der Standort des Wasserwerkes im nordwestlichen Stadtgebiet ist ebenso
markiert.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldane grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Der Flachennutzungsplan flir das gesamte Stadtgebiet wurde 1976 erstellt; mittlerweile liegt die
30. Anderung rechtskriftig vor. Insbesondere das alte Stadtzentrum, aber auch frithere Ausbauberei-
che sind dabei gemakR ihrer durch Handwerk, Gewerbe und Wohnen gepragten Nutzung als gemischte
Bauflachen dargestellt. Die jingeren nachkriegszeitlichen Siedlungsgebiete sind dagegen als Wohn-
bauflachen gekennzeichnet, hierfiir liegen in den meisten Fallen auch das Maf$ und die bauliche Nut-
zung konkretisierende Bebauungsplane vor. Das gilt auch fiir das Siedlungsgebiet unmittelbar nérdlich
des Plangebietes.

Der hier Gberplante Bereich ist im Flachennutzungsplan derzeit als Flache fir die Landwirtschaft ver-
zeichnet, was auch fir die im Osten und Siden weiter anschlieRenden Flachen gilt. Daraus folgt, dass
entsprechend der Regelung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB BauGB zeitversetzt zu diesem Planverfah-
ren ein entsprechendes Verfahren zur Anderung des Flichennutzungsplanes vorgenommen werden
muss. Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplanes wird zeitnah fiir das Plangebiet die zukiinftige
Darstellung als Wohnbauflache beabsichtigt.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wittingen (Darstellung aus dem Flachennutzungs-
planportal Regionalverband GroRraum Braunschweig)
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Wahrend die unmittelbar sidlich an das Plangebiet angrenzende Griinflache mit dem Hundelbungs-
platz im Flachennutzungsplan nicht weiter differenziert dargestellt ist, ist rd. 50 m stidlich die ehema-
lige Bahnlinie zwischen Wittingen und Rihen verzeichnet, die aber mittlerweile entwidmet ist. Von
erheblicher Bedeutung fir das Planverfahren ist zudem die Lage im Wasserschutzgebiet, die entspre-
chende Kennzeichnung mit Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen umfasst
grolSe Teile des gesamten Stadtgebietes.

1.4 Naturschutzrechtliche Vorgaben

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersachsischen Ausflihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschiitzten oder durch den Landschaftsrahmenplan des
Land-kreises Gifhorn (1994) vorgeschlagenen Schutzgebiete- und objekte, keine FFH- und auch keine
Vogelschutzgebiete. Im Umbkreis Wittingen liegen vereinzelt Landschaftsteile vor, die besonderen
Schutz bediirfen. Uberdies ist das Trinkwasserschutzgebiet im Planungsraum zu beachten.

2 Zum Verfahren

Um der anhaltenden hohen Nachfrage nach Siedlungserweiterungsflachen zu begegnen und eine zl-
gige Entwicklung von Wohnbauland zu ermdglichen, wurde mit dem am 15.05.2017 neu in das BauGB
integrierten § 13b BauGB der Anwendungsbereich des beschleunigten Verfahrens (gem. § 13a BauGB)
auf an den Ortsrand anschliefende AuBenbereichsflachen erweitert. Die Anwendbarkeit des Verfah-
rens gem. § 13b BauGB setzt die Einhaltung folgender Kriterien voraus:

. Wie im vorliegenden Fall lagert sich die Flache an in Zusammenhang bebaute Ortsteile (gem.
§ 34 BauGB zu beurteilende Flachen) bzw. an Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes (gem. § 30 BauGB zu bewertende Flachen) an, die Flachen weisen dabei eine liberwie-
gende Bebauung auf.

° Der Bebauungsplan dient der Zuldssigkeit von Wohnnutzungen gem. §§ 3, 4 oder 4a BauNVO;
was im vorliegenden Fall gegeben ist.

. Die festgesetzte Grundfliche gem. § 19 Abs. 2 BauNVO betrdgt mit insgesamt 4.598,1 m?
(15.327 m? Allgemeines Wohngebiet WA x 0,3 GRZ; vgl. Kap. 4) nicht mehr als 10.000 m?; die
Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt.

° Entsprechend § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB begriindet der Bebauungsplan keine Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Zudem
wird hier kein Natura 2000-Gebiet nach dem Bundesnaturschutzrecht beeintrachtigt. In ndhe-
rer Umgebung bestehen keine entsprechenden Schutzgiiter. Somit bestehen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter (FFH- oder europdische Vogelschutzgebiete). Weiterhin ergeben sich durch das Plange-
biet keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach § 50 Satz 1 BImSchG.

. Die férmliche Einleitung des beschleunigten Verfahrens (Aufstellungsbeschluss) wurde im Ver-
waltungsausschuss der Stadt Wittingen am 12.04.2018 und damit im Zeitraum bis zum
31.12.2019 beschlossen, der Satzungsbeschluss {iber den Bebauungsplan wird ebenso kon-
form mit den Vorgaben gem. § 13b BauGB bis spatestens 31.12.2021 erfolgen.
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Im Falle der vorliegenden Planung sind samtliche Maligaben erfiillt bzw. werden eingehalten, so dass
der Bebauungsplan gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AufSenbereichsfléichen in das beschleunigte
Verfahren) aufgestellt werden kann. Der § 13b Satz 1 BauGB verweist inhaltlich auf § 13a BauGB (Be-
bauungsplan der Innenentwicklung) und damit weitergehend liber § 13a Abs. 2 BauGB auf § 13 BauGB
(Vereinfachtes Verfahren), was Verfahrenserleichterungen nach sich zieht.

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1a Abs. 2 BauGB sowie §§ 13 ff BNatSchG Ein-
griffe soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren. Bei nicht vermeidbaren, erheblichen Beein-
trachtigungen durch den Eingriff ist ein entsprechender Ausgleich oder Ersatz zu erbringen oder, so-
weit dies nicht moglich ist, ein Ersatz durch Geld zu leisten. Hierfir ist nach § 11 BNatSchG im Griin-
ordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Berlicksichtigung der
Belange des Naturschutzes darzustellen. Die griinordnerischen Belange sind nach § 1a Abs. 3 und § 9
BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich zu regeln.

Die geplante Bebauung im Baugebiet stellt aufgrund der damit zwangslaufig verbundenen Verande-
rungen von Gestalt und Nutzung der Grundflache gem. § 13 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Demzufolge ware die Eingriffsregelung gem. § 15 BNatSchG durchzufiihren. Da der
vorliegende Bebauungsplan jedoch die Kriterien fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
erfillt, gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB auch die Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens gem. §
13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.

e Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB sowie auf die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

e Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird aulRerdem von der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht gem. § 2a BauGB und von der Angabe in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur
Planauslage gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, abgesehen. Zudem findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine An-
wendung; die Eingriffe gelten in diesem Fall nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Unbeeintrachtigt davon ist aber der Arten-
schutz gem. §§ 44 BNatSchG zu gewéhrleisten (was in diesem Fall gesonderte Kompensations-
maBnahmen erforderlich macht; siehe Kap. 3.3).

Gemal} § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Da aber der Bebauungsplan gem. § 13 a BauGB aufgestellt wird, kann hier gem. § 13 a Abs. 2 Nr.
2 BauGB die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung in einem folgenden
Verfahren vorgenommen werden.

3 Staddtebauliche Planung

3.1 Planerische Konzeption

Nachfragebedingt ergibt sich fiir das Baugebiet eine Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet. Inner-
halb des Plangebietes sieht die Stadt mit Blick auf den Bedarf und in Anlehnung an die nérdlich umge-
bende Wohnfunktion die Festsetzung von einem Allgemeinen Wohngebiet (WA; gem. § 4 BauNVO)
vor. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen dabei nicht ermoglicht
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werden, um die Wohnqualitat im neuen Quartier so wenig wie moglich z.B. durch ein zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen zu beeintrachtigen. Aus gleichem Grunde werden der Versorgung des Gebietes die-
nende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe ausgeschlos-
sen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.1).

Die Bebauung auf den insgesamt geplanten rd. 17 Grundstilicken soll sich von der Dimension und von
der Hohenentwicklung her am Bestand der nordlich anschlieBenden Wohnbebauung orientieren. Bei
einer Eingeschossigkeit kann sich flir das ergdnzend ausbaufdhige Dachgeschoss im Rahmen der bau-
rechtlichen Zulassigkeit ergdnzend ein anteiliger Geschossausbau von bis unter 2/3 der Flache vom
Erdgeschoss ergeben. Aber auch zeitgemaRe, energetisch optimierte Bauformen sollen ermdglicht
werden, so dass im Unterschied zu den alteren umgebenden Baugebieten eine Zweigeschossigkeit er-
laubt wird.

Allerdings wird die Hohenentwicklung im neuen Baugebiet durch die Vorgabe einer maximalen First-
hohe, einer maximalen Traufhéhe und einer maximalen Sockelhéhe (gem. § 18 BauNVO) gezielt be-
schrankt. Die zulassige Firsthohe von 8,5 m greift dabei die gréRten H6hen der vorhandenen Bebauung
im nordlich anschlieRenden Siedlungsbereich von Wittingen auf. Zudem ist dadurch gewahrleistet,
dass bei einer zweigeschossigen Bauweise kein zuséatzlich ausgebautes Dachgeschoss entstehen kann.
Als Bezugspunkt fir die Hohenermittlung wird dabei die geplante bzw. fertig ausgebaute StralRenober-
flache vor dem jeweiligen Grundstiick festgesetzt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.2).

Bei GrundstiicksgroBen von tberwiegend 600 — 750 m? (lediglich in einem Fall liegt ein konkretes Inte-
resse flr ein weitaus groReres Grundstiick vor) leitet sich innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
eine Grundflachenzahl von max. 0,3 als vertraglich ab. Um bei einer gewahlten Zweigeschossigkeit
keine zu groBen Baukorper auszubilden, darf dabei aber die Geschossflachenzahl den Faktor 0,4 nicht
Uberschreiten.

Um auch die Anzahl der neu entstehenden Wohneinheiten in einem fiir diesen Siedlungsbereich an-
gemessenen Rahmen zu halten, wird lediglich eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zugelas-
sen. Ergdnzend wird die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 2 pro Einzelhaus bzw. auf max. 1 pro
Doppelhaushilfte beschrankt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.3).

Mit Blick auf die vorhandene, eher heterogen gepragte bauliche Struktur lassen sich keine gezielten
Empfehlungen zur Gestaltung der Fassade ableiten; lediglich untypische Gestaltungen werden durch
Verbot ausgeklammert (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 3). Aufgrund der weithin gegebenen Einsehbarkeit
wird aber der Gestaltung der Dachformen und der farblichen Gestaltung des Daches eine grof3e Be-
deutung zuteil (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 2). Aufgrund ihrer pragenden Wirkung fiir den &éffentlichen
Raum werden zudem gestalterische MaRgaben fir die straenseitigen Einfriedungen entwickelt (vgl.
Ortliche Bauvorschrift § 4).

Mit Verweis auf die Lage am Siedlungsrand ist den Ubergingen zur umgebenden Kulturlandschaft
groRe Wichtigkeit beizumessen. Durch die geplante randliche Bepflanzung mit standortgerechten
Strauchgehdlzen, die von den zukiinftigen Grundstlickseigentiimern hergestellt werden muss, entsteht
auf der Ostseite ein angemessener Ubergang in die umgebende Kulturlandschaft, der zudem fiir eine
einheitliche Wahrnehmung des Baugebietes bzw. des neu geschaffenen Ortsrandes sorgen wird. Nach
auBen entstehen so eine geschlossene Kante und eine einheitliche strukturgebende Form. Aulerdem
ist somit eine Abschwachung der bei der Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaftlichen FIa-
chen entstehenden Emissionen in Bezug auf das Baugebiet gegeben (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4.1).
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Weitere Vorgaben zur Bepflanzung auf den Grundstiicken werden nicht entwickelt, weil sie in der Ver-
gangenheit vielfach nicht entsprechend realisiert wurden und gleichzeitig eine Uberpriifung und An-
mahnung zur Erstellung derselben nicht vorgenommen wurde. Die individuelle Gestaltung der Garten
und der Wunsch zur Abgrenzung von den umgebenden Grundstiicken wird zweifellos eine reizvolle,
vielfaltige Strukturierung erzielen. Die Verwendung von naturraumtypischen, standortgerechten Ge-
holzen und Pflanzen wird dabei ausdriicklich empfohlen (vg. Textliche Festsetzungen Nr. 4.8), weil es
sich dabei um die am besten an den Naturraum angepassten Pflanzen handelt, die gleichzeitig geeig-
nete Lebensraume fiir die heimische Fauna bieten. Beide Aspekte sind bei fremdlandischen Arten oft-
mals nicht gegeben.

Bedingt durch die Vorgabe, mit der zukiinftigen Wohnbebauung einen Abstand zum Hundelibungs-
platz als potentielle Larmquelle (vgl. Kap. 3.2) auszubilden, ergibt sich im Stidwesten die Ausweisung
einer Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft. An ihrem siidlichen Rand soll eine mindestens
3 m breite Hecke aus einheimischen Strauchern angelegt werden, die als notwendiger Ausgleich fir
den Fortfall von Brutrevieren von Goldammer und Feldsperling gem. dem speziellen Artenschutz nach
§ 44 BNatSchG erforderlich wird (vgl. Kap 3.3 sowie Erfassung des Biotopbestandes sowie Fachgutach-
ten zum Speziellen Artenschutz im Anhang; BIODATA GbR / Braunschweig 2018). Die Restflache wird
als naturnahe Streuobstwiese angelegt, wobei eine Nutzung als Freizeitflache auszuschlieRen ist (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 4.3).

Dagegen kann die Offentliche Griinfliche im Nordwesten des Plangebietes, die sich hier als erforder-
licher Abstand der Wohnbebauung zum StralRenverkehr auf der K 18 ergibt, gezielt als Freizeitflache
flr z.B. Aufenthalt und Spiel genutzt werden. Die Flache soll sich zukiinftig eher als gepflegte, parkdahn-
liche Griinanlage darstellen, was zu der entsprechenden Zweckbestimmung Parkanlage fiihrt (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 4.2).

Um eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch uneinheitliche Einfriedungen zu vermeiden,
diirfen sich die privaten Grundstiicke zu den kommunalen Pflanzflachen, aber auch zu den umgeben-
den landwirtschaftlichen Flachen lediglich mit einem Maschendrahtzaun abgrenzen. Um Einwirkungen
wie die Entsorgung von Griinabfidllen auf den umgebenden Flachen zu unterbinden, dirfen hier keine
Tore oder Pforten ausgebildet werden (vgl. Ortliche Bauvorschrift § 4).

Die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehrsraum ergibt sich im Westen ausgehend vom StraRenver-
lauf der Kakerbecker Strafse im Zuge der K 18. Die PlanstrafSe greift damit die hier bestehende Zufahrt
auf, worilber die Ackerflache wie auch die stidlich an das Plangebiet angrenzende Griinflaiche mit dem
Ubungsplatz des értlichen Hundevereins erreicht wird.

Allerdings liegt die neue Einmiindung unmittelbar siidlich der Ortsdurchfahrt der K 18, deren Beginn
in diesem Fall mit dem Standort der Ortstafel zusammenfallt. Durch die westlicherseits bereits beste-
hende Bebauung (ehem. Bahnhof), durch den auf dieser Seite vorhandenen, mit einer Hochbordanlage
entlang der Fahrbahn gefiihrten FuR- und Radweg und durch die auf der 6stlichen Seite vorhandene
StraRenbeleuchtung lasst sich die erforderliche Verlagerung der Ortsdurchfahrt um etwa 15 m begriin-
den. Der seitens des Strallenbaulasttragers geforderte Innerortscharakter ergibt sich dabei zudem
durch den geplanten Ausbau der neuen Einmiindung und durch die damit verbundene Heranflihrung
der im innerortlichen Bereich der Kakerbecker Strafie bestehenden Gehweganlage bis zu dem neuen
Einmindungstrichter.
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Davon ausgehend verlauft die Planstrafe auf einer Lange von rd. 65 m zunachst im slidlichen Randbe-
reich der Planflache, so dass die Anbindung des sidlich benachbarten Hundeilibungsplatzes weiterhin
gewahrleistet werden kann. AnschlieRend verschwenkt die Planstralle in die Mitte des nach Osten
trichterformig aufgeweiteten Plangebietes, wobei sie auf der nérdlichen Seite durchgangig eine und
auf der siidlichen Seite bis zu zwei Grundstiickszeilen erschlief3t.

Bedingt durch den Parzellenzuschnitt missen im Siiden zudem mindestens zwei der zuklinftigen
Grundsticke Gber einen Privatweg angebunden werden. Der schmale StraBenquerschnitt von 4 m und
das Fehlen einer Wendemaoglichkeit lasst keine Befahrung mit Millfahrzeugen zu. Entsprechend mis-
sen die zuklinftigen Bewohner ihre Miillbehalter zu den entsprechenden Abfuhrterminen im 6ffentli-
chen StralRenraum aufstellen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.6)

Etwa 50 m vor dem 0Ostlichen Randbereich des Baugebietes miindet die insgesamt rd. 300 m lange
Planstrafie in eine platzformige Wendeanlage, die mit ihren Seitenlangen von 23 m die Umfahrung von
dreiachsigen LKW zuldsst. Im Nordosten flhrt die PlanstrafSe aber weiter bis zur 6stlichen Grenze des
Geltungsbereiches, wodurch neben der ErschlieRung von zwei Grundstiicken eine zukiinftige wohn-
bauliche Erweiterung in dstlicher Richtung ermoglicht werden kann.

Der StraRenraum weist Gberwiegend einen Querschnitt von 8,5 m Breite auf. Bei dem zu gewahrleis-
tenden Begegnungsfall zweier Fahrzeuge ergibt sich eine befestigte Verkehrsflache von 5,5 m Breite.
Ein breiterer Ausbau ist mit Blick auf die zu gewahrleistenden Versickerungsflachen fiir das im Stra-
Renraum anfallende Oberflachenwasser nicht moglich. Um die Versiegelung im StraBenraum zu be-
schranken, darf jedes Grundstiick zudem lediglich tGiber eine max. 5 m breit befestigte Zufahrt verfiigen
(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.4).

Zudem sind im StralRenraum insgesamt 6 Parkplatzflaichen vorgesehen, um insbesondere fiir Gaste
Stellplatze anzubieten (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.2). Die zukiinftigen Grundstilickseigentiimer
sind dagegen gehalten, ihre Fahrzeuge auf den eigenen Grundstiicken abzustellen: Mit der Anforde-
rung, vor der Garage bzw. dem Carport eine Zufahrt von mindestens 5 m Lange vorzuhalten, wird eine
gewisse Kapazitat auf den privaten Grundstiicken vorgegeben (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.4).

Durch die Anlage einer von samtlichen Verkehrsteilnehmern gleichrangig zu nutzenden Verkehrsflache
ergibt sich einerseits eine attraktive, abwechslungsreiche Gestaltung des StraBRenraumes und der
neuen Siedlung insgesamt. Andererseits wird dadurch eine erhohte Aufmerksamkeit der Verkehrsteil-
nehmer gefordert, womit u.a. iiberhdhten Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt wird. Daneben ist eine
weitere, vertikale Betonung im StraBenraum durch die Pflanzung von mindestens 8 standorttypischen
Laubbdumen als Hochstamme vorgesehen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.1). Im Nutzungsbeispiel
(Kap. 4) ist eine mogliche Gliederung dargestellt; allerdings ergibt sich die konkrete bauliche Gestal-
tung erst im Rahmen der Ausbauplanung.

Mit dem im Juni 2016 erarbeiteten Baugrundgutachten (bsp. - Ingenieure / Braunschweig 13.11.17)
ergibt sich neben den Aussagen zum Bodenaufbau, zur Baugrundbeurteilung, zu Griindungsempfeh-
lungen fir den Tief- und StraRenbau, zu Schadstoffbelastungen sowie zum Grundwasserstand durch
die Abschatzung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes eine Konkretisierung der Aussagen zur
Ableitung des auf den versiegelten Flachen anfallenden Oberflaichenwassers. Das Gutachten und die
darauf aufbauenden Ausfiihrungsplane werden der Beantragung der fiir die ErschlieBungsplanung er-
forderlichen wasserrechtlichen Genehmigung bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Gif-
horn zugrunde gelegt.
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Das Baugrundgutachten weist fiir das Plangebiet einen 0,15 m — 0,5 m humosen Oberboden aus. Von
den siebeninnerhalb des Baugebietes niedergebrachten Kleinrammbohrungen ergibt sich in vier Fallen
ein aus schwach mittelsandigen bis mittelsandigen, schwach kiesigen, z.T schwach schluffigen bis
schluffigen Feinsanden bestehender Oberboden. In einem Fall ist der Oberboden dagegen als humo-
ser, grobsandiger, schwach feinsandiger, schwach kiesiger Mittensand angesprochen. In zwei Fallen
erfolgte bis in Tiefen von 1 m eine Auffillung mit grobsandigem bzw. schwachkiesigem Mittelsand, der
vereinzelt auch Bauschutt enthalt.

In sdmtlichen Kleinrammbohrungen wurde unterhalb des umgelagerten oder aufgefiillten Oberbodens
ab Tiefen von 0,15 m bis 1 m Sande erkundet, die in allen Féllen bis zu einer Tiefe von ca. 5 m erbohrt
wurden. Es handelt sich Gberwiegend um Mittel- und Grobsande mit variierenden Anteilen an feinsan-
digen und kiesigen Beimengungen. Mit Blick auf eine grundsatzlich anzustrebende Versickerung sind
die Sande gemaR DIN 18130-1 flir bautechnische Zwecke als stark durchlassig bis durchldssig einzustu-
fen.

Da die Grundwasserabstande zwischen 4,20 — 4,50 m unter der natirlichen Geldandeoberkante anzu-
treffen sind, ergibt sich flr das gesamte Plangebiet ein ausreichend dimensionierter Sickerraum, der
gem. dem Arbeitsblatt A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) mindes-
tens 1 m betragen sollte. Der maximale Grundwasserstand ist bei 82,5 mNN angegeben, wobei sich die
Oberkante Geldande zwischen ca. 86,3 bis 85,4 mNN befindet.

Naturraumlich sind damit glinstige Voraussetzungen fir die Versickerung des nicht verunreinigten
Oberflachenwassers gegeben; allerdings ist dabei die Lage des Plangebietes im Einzugsgebiet des Was-
serwerkes Wittingen zu beachten. Seitens des Wasserverbandes Gifhorn wird hierfiir die Festsetzung
einer Trinkwasserschutzzone und der Erlass einer Schutzgebietsverordnung beantragt. Fiir das Plan-
gebiet ist dabei die Festsetzung einer Trinkwasserschutzzone Ill vorgesehen, womit bestimmte Hand-
lungen und Maligaben nur noch beschrankt zuldssig oder sogar untersagt werden. Bereits heute ist
beim StraBenbau die Richtlinie fir bautechnische MaRnahmen an Strallen in Wassergewinnungsge-
bieten (RiStWag) in der geltenden Fassung zu beriicksichtigen.

Somit muss das im Bereich der 6ffentlichen und privaten StraBenraume anfallende Oberflaichenwasser
innerhalb des jeweiligen StraRenraumes flachenhaft bzw. diffus zur Versickerung gebracht werden,
weil flr die Stralenraume die Anlage von baulichen Versickerungseinrichtungen (Mulden, Rigolen) mit
punktuellen Einleitungen innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes nicht zulassig ist. Die Ausbaupla-
nung fiir den StraBenraum ist deshalb friihzeitig mit der Unteren Wasserbehorde abzustimmen und
abschliefend genehmigen zu lassen.

Den zukiinftigen privaten Grundstiickseigentiimern wird dagegen die Versickerung vom Niederschlags-
wasser der Dachflachen und der Terrassen liber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben.
Das Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen privaten
Grundstick groRflachig Giber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzuleiten
(vgl. Textliche Festsetzung Nr.1.5).

Davon abgesehen wurde bei der Bodenuntersuchung im Plangebiet festgestellt, dass im anstehenden
Oberboden sowie dem sandigen Auffillungsmaterial die Vorsorgewerte gem. der Bundes-Boden-
schutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) hinsichtlich Polycyclischer aromatischer Kohlenwasser-
stoffe (PaK) sowie Benz(a)pyren (B(a)P) knapp lberschritten werden. Da die Konzentrationen jedoch
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die Prifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete und Nutzgadrten deutlich unterschreiten und zudem
noch unter dem Prifwert fiir die sensibelste Nutzung als Kinderspielflachen liegen, kann der Oberbo-
den auf den Grundstiicken verbleiben und fiir die Gartenanlage genutzt werden (vgl. Baugrundgutach-
ten Kap. 7.2; bsp. - Ingenieure / Braunschweig 13.11.17).

Seitdem das Niedersachsische Spielplatzgesetz aufgehoben wurde, ist eine Pflicht zum entsprechen-
den Nachweis durch die Gemeinde nicht mehr gegeben. Der Uberlegung, einen entsprechenden Stand-
ort im Plangebiet anzulegen, ist einerseits mit Verweis auf den bestehenden und geplanten Gebiets-
charakter mit der vergleichsweise ruhigen Wohnumgebung und auf die GrundstiicksgréRen, deren
Frei- bzw. Gartenflachen eine entsprechende Spiel- und Freizeitentfaltung fir Kinder ermdoglichen kén-
nen, eine Absage zu erteilen. Andererseits liegt bei Bedarf ein Spielplatz in naher Umgebung, nérdlich
des Plangebietes in ca. 500 m Entfernung. GroRtenteils erfolgt der Weg durch ein Wohngebiet mit
verkehrsberuhigtem Bereich, so dass eine gefahrlose Erreichbarkeit gewahrleistet ist.

Altlasten und Auswirkungen von Altlasten im Plangebiet sind nicht bekannt; ebenso existieren keine
Bodendenkmale.

3.2 Mogliche Konfliktsituationen

Das Plangebiet ist im Osten von landwirtschaftlich intensiv genutzten Ackerflachen umgeben. Deshalb
ist im Bereich des neuen Baugebietes grundsatzlich von damit verbundenen Emissionen (Ldrm, Staub,
Geruch) auszugehen, die als ortsiblich zu tolerieren sind (vgl. Hinweise Nr. 1). Eine gewisse Abminde-
rung der Emissionen wird sich allerdings durch den im Osten des Baugebietes geplanten Pflanzstreifen
einstellen, der von den zukiinftigen Grundstiickseigentliimern anzulegen ist (vgl. Textliche Festsetzung
Nr. 4.1).

Insgesamt werden sich im neuen Baugebiet die von der Landwirtschaft auf der benachbarten Flache
ausgehenden Emissionen nicht vollstdndig vermeiden lassen. Eine gewisse mogliche Beeintrachtigung
durch Immissionen muss jeder Bewohner innerhalb des neuen Plangebietes dulden; denn ohne diese
Gewahrleistung wiére hier keinerlei Wohnbebauung durchfiihrbar. Ein Aneinandergrenzen zweier nach
der Art der baulichen Nutzung unterschiedlich ausgewiesener Gebiete setzt immer auch die Toleranz
fir die Belange des jeweils anderen Gebietes voraus.

Nordlicherseits lagert sich das zuklnftige Baugebiet an eine vorhandene Wohnbebauung an, die hin-
sichtlich der hier vertretbaren Gerduschemissionen als gleichwertig zu erachten ist.

Westlicherseits grenzt die Planfldche an den Stralenraum der Kakerbecker StrafSe teilweise bereits als
Ortsdurchfahrt im Zuge der K 18 an, wobei die Fahrgeschwindigkeiten innerértlich auf max. 50 km/h
beschrdnkt sind. Mit der Bromer Strafie im Zuge der B 244 ist auch 6stlicherseits, allerdings in einer
Entfernung von tiber 300 m, ein libergeordneter StraBenraum vorhanden.

Im Rahmen der Planung wurde der Sachversténdige fiir Schallimmissionsschutz Dipl. Geoékol. Henning
Arps beauftragt, die durch den StraRenverkehr der K 18 und der B 244 zu erwartenden Gerauschimmis-
sionen im geplanten Wohnbaugebiet rechnerisch zu ermitteln und zu beurteilen. Gleichzeitig wurde
auch die Begutachtung der Larmemissionen vom Hundedressurplatz beauftragt, der sich unmittelbar
sudlich des Plangebietes befindet. Das Gutachten ist der Begriindung als Anhang beigefiigt.
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Die Berechnung der durch den Kfz-Verkehr auf 6ffentlichen StraBen verursachten Immissionsschallpe-
gel erfolgt auf Grundlage der DIN 18005 Schallschutz im Stédtebau in Verbindung mit der Verkehrs-
ldrmschutzverordnung (16. BImSchV) sowie der Freizeitldrm-Richtlinie Niedersachsen bzw. der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Ldrm (TA Larm).

Fir die Kakerbecker Strafie (K 18) wurden die aus der StraBenverkehrszahlung bereitgestellten Daten
fir die stiindlichen Verkehrsstarken und Lkw- Anteile aus das Jahr 2000 zu Grunde gelegt und zur Be-
ricksichtigung des Prognosehorizonts pauschal um 10 % erhoht.

Ahnlich wurde bei dem StraRenraum Bromer Straf3e vorgegangen, hier wird die durchschnittliche tég-
liche Verkehrsstarke (DTV) fur das Jahr 2010 zu Grunde gelegt und zur Erfassung des Prognosehorizonts
um 5 % erhoht. Die Lkw- Anteile werden anhand der Standardvorgaben nach Tabelle 3 der RLS-90
festgelegt.

Auf der Basis der schalltechnischen Orientierungswerte ergibt sich fiir die K 18 auf dem relevanten
Abschnitt ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen von 974 Kfz/24h, wobei der Anteil vom Schwer-
lastverkehr 6,6 % betragt. Der Emissionspegel liegt zur Tageszeit bei 56,8 dB(A) und zur Nachtzeit bei
47,8 dB (A).

In Bezug auf den mit dem Fahrzeugaufkommen auf der K 18 verbundenen Verkehrslarm ergibt sich,
dass die schalltechnischen Orientierungswerte gem. DIN 18005-1 fur Allgemeine Wohngebiete von
tagsiber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bis zu einer Tiefe von rd. 20 m im Plangebiet geringflgig Uber-
schritten werden. Da aber die Gliederung des Baugebietes im westlichen Bereich die Anordnung der
PlanstrafSe sowie eine Fldche fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft vorsieht, weist die weiter
Ostlich einsetzende Wohnbebauung einen Mindestabstand von (iber 80 m zum Straflenraum der K 18
auf.

Bedingt durch die sehr grolRe Entfernung der Bromer StrafSe werden auch die mit dem dortigen grofe-
ren Verkehrsaufkommen verbundenen Immissionen im Plangebiet deutlich vermindert. Hinsichtlich
des StraBenverkehrs werden somit die schalltechnischen Orientierungswerte in den Baufeldern des
Plangebietes insgesamt eindeutig unterschritten.

Festzuhalten bleibt, dass Anspriiche hinsichtlich der vom Verkehr auf der Kreisstralle ausgehenden
Emissionen wie Larm, Staub, Gase oder Erschiitterungen im Plangebiet gegeniiber dem Landkreis nicht
geltend gemacht werden kénnen. Seitens des StralRenbaulasttragers der Kreisstralle werden keine
LarmschutzmaBnahmen fiir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfiir Gbernommen.

Der im Stiden des Plangebietes von einem o6rtlichen Verein genutzte Hundedressurplatz verfiigt Giber
ein insgesamt 6400 m? groRes Ubungsgelinde. Die Flache wird ausgehend von der K 18 auRerhalb ihrer
Ortsdurchfahrt Giber eine unbefestigte Zufahrt erreicht. Der ruhende Verkehr fiir bis zu 15 Fahrzeuge
wird im Stidosten dieses Grundstilickes angeordnet. Wahrend sich das Vereinsheim und ein tiberdach-
ter Freisitz als Aufenthaltsbereiche zentral am nordlichen Rand befinden, dient der westliche Bereich
der Flache dem Hundetraining.

Auf Basis der vom Verein angefiihrten Nutzungszeiten von 6-22 Uhr wird der Emissionsberechnung
eine effektive Belastung mit der gerduschintensivsten Trainingsphase (Schallleistungspegel 102 db (A))
Uber die Halfte der angegebenen Zeit zu Grunde gelegt. Auch werden die Larmentwicklungen im Be-
reich des Freisitzes und des Parkplatzes (iber die vollen Nutzungszeiten mit Schallleistungspegeln von
70 bzw. 73,5 dB (A) in der Berechnung beriicksichtigt.
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Gem. Berechnung ergeben sich aus dem Anlagenbetrieb im westlichen Bereich des Plangebietes in
einer Entfernung von ca. 50 m zum Ubungsplatz Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von bis
zu 2 dB (A). Dieser Bereich wird im Bebauungsplan mit ,Durch Anlagenlarm vorbelastet” gekennzeich-
net. Diese Bereiche sind nach der DIN 4109 Larmschutz im Stadtebau den Larmpegelbereichen | und Il
zuzuordnen (vgl. Textliche Festsetzung 3.1). Allerdings werden die damit verbundenen Anforderungen
an den passiven Larmschutz mit den bestehenden baulichen Standards sicher eingehalten.

Sofern der Abstand der neuen Wohngebiude die Entfernung von 50 m zum Ubungsplatz unterschrei-
ten, ergibt sich ergdanzende Maligaben zur Grundrissorientierung der schutzbedirftigen Aufenthalts-
rdume (Schlaf- und Kinderzimmer; vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3.2). Von den Vorgaben kann abgewi-
chen werden, sofern sich durch Abschirmungen etc. eine Verringerung der Immissionen priifbar nach-
gewiesen wird (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3.3). In diesem Bereich erfolgt zudem die Empfehlung,
dass die nicht abgeschirmten AuBenwohnbereiche an der abgewandten Gebaudeseite errichtet wer-
den sollten (Hinweise Nr. 3).

3.3 Spezieller Artenschutz

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde die BIODATA GbR / Braunschweig mit der
Erstellung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages beauftragt, in welchem der gegenwartige Zu-
stand von Natur und Landschaft erfasst wird. Neben der Biotopausstattung, der Landschaftsstruktur
und ihrer Nutzungssituation, der Erfassung der landschaftlichen Vielfalt, Eigenart und Schonheit wurde
die Bestandsaufnahme moglicher Wuchsstellen von geschitzten Farn- und Blitenpflanzen sowie die
Erfassung der Brutvogelfauna innerhalb des Plangebietes veranlasst.

Gem. dem vorliegenden Fachgutachten Erfassung des Biotopbestandes sowie Fachgutachten zum
Speziellen Artenschutz (vgl. Anhang; BIODATA GbR / Braunschweig 2018) leiten sich aus den vorgefun-
denen Biotopen keine besonderen MaRnahmen zur Eingriffskompensation ab. Unter Beachtung des §
44 BNatSchG ergeben sich fiir das Plangebiet allerdings folgende Festsetzungen hinsichtlich Schutz-,
Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen:

- Geholzriickschnitte oder Rodungen diirfen nur innerhalb des gesetzlich zuldssigen Zeitraumes vorge-
nommen werden (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.4);

- dltere Baume sind vor einer evtl. Fallung auf ein Vorhandensein von Lebensstatten gesetzlich ge-
schiitzter Tierarten zu prifen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 4.5);

- die Baufeldfreimachung bzw. die ErschlieBung des Baugebietes muss auBerhalb der Vogelbrutzeit
(Marz-August) erfolgen oder innerhalb dieses Zeitraumes begonnen haben (vgl. Textliche Festsetzun-
gen Nr. 4.6);

- vor Beginn der ErschlieBung soll im Plangebiet eine gezielte Untersuchung auf ein mogliches Vorkom-
men der gesetzlich streng geschiitzten Knoblauchkréte vorgenommen werden (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 4.7);

- als Ausgleich fiir die Verdrangung von jeweils einer Brutstatte von Goldammer und Feldsperling wird
auf der Flache fur MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft am sldlichen Rand ein 3 m
breiter Heckenstreifen aus standortgerechten Laubgehélzen gepflanzt. Um die Beeintrachtigung von
moglichen Brutrevieren zu vermeiden, wird die Restflaiche naturnah als Obstwiese angelegt. Eine
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offentliche Nutzung als Freizeit- oder Spielflache ist dabei auszuschlieRen (vgl. Textliche Festsetzungen
Nr. 4.3)

Keine verpflichtende Bindung ergibt sich allerdings aus der Empfehlung, im Plangebiet Samenmaterial
des landesweit stark gefahrdeten Acker-Lé6wenmauls zu bergen und auf einem extensiv bewirtschafte-
ten Ackerrandstreifen wieder auszubringen. Davon wird an dieser Stelle abgesehen, weil es sich um
keine dem gesetzlichen Artenschutz unterliegende Pflanzenart handelt.

3.4 Nutzungsbeispiel

An der Kakerbecker Stralte

Stadt Wittingen
Nutzungsbeispiel zum
Bebauungsplan

0 o j5 20.ps 2l 40 45 son
— e —

¥ g
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4 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt: 21.687 m?

Offentliche Flichen:

Offentliche Verkehrsfliache: 3.025 m?
davon Baumstandorte (8 St.). 48 m?
davon Griinfldchen (Scherrasen): 750 m?
Offentliche Griinfliche - Zweckbestimmung Parkanlage: 675 m?

Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Natur und Landschaft 2.209 m?

Private Grundsticksflachen:

Baulandflache: 15.327 m?
davon Baufeld WA 1 (max. GRZ 0,3): 7.434 m?
max. Versiegelung GR + 50 % durch Nebenanlagen: 3.345 m?
davon Baufeld WA 2 (max. GRZ 0,3): 7.893 m?
max. Versiegelung GR + 50 % durch Nebenanlagen: 3.552 m?
Private Verkehrsfliche: 120 m?
Flachen zum Anpflanzen von Strauchern: 331 m?
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5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung

GemaR der derzeit im Verfahren befindlichen 32. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Wit-
tingen wird das Plangebiet zukiinftig als Wohnbauflache dargestellt. Da sich die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln miissen (§ 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB), ergibt sich fir die verbindlich zu beplanende Flache die Ausweisung nach der besonderen
Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Im Unterschied
zu einem Reinen Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) kdnnen hier Bereiche entstehen, die zwar vorwiegend
dem Wohnen dienen, in welchen jedoch auch andere mit einer Wohnnutzung vereinbare und vertrag-
liche Nutzungen untergebracht werden kdnnen.

Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, ferner um Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozi-
ale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebie-
ten generell zuldssig sind.

Mit der Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der Wohnnutzung vertragliche Nut-
zungsmischung ermoglicht werden. Dadurch kénnen allgemeine stadtebauliche Ziele wie kurze in-
nerortliche Erreichbarkeit, Sicherung der Grundversorgung, Schaffung von Arbeitsplatzen im naheren
Wohnumfeld zumindest teilweise erreicht werden. Dabei werden insbesondere Entwicklungsmoglich-
keiten auch in mittel- bis langfristiger Sicht geschaffen. Da ein Bebauungsplan grundséatzlich zeitlich
unbegrenzt gilt, muss er auch Raum fiir Entwicklungen schaffen, die moglicherweise in einigen Jahren
noch aktueller werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von Teilzeitarbeitsplatzen, Zu-
nahme der alteren Bevélkerung etc.).

Damit sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zuldssig, so dass der Wohncharakter nicht
dieselbe hohe Prioritat geniel3t wie beim Reinen Wohngebiet. Stérungen von auflen sind in gewissem
Mal zu dulden. Um jedoch die Wohnqualitat der vorgesehenen Grundstiicke und auf den bestehenden
benachbarten Grundstiicken méglichst nicht zu beeintrdachtigen und auch ein unverhaltnismaRig ho-
hes Verkehrsaufkommen zu vermeiden, sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5 BauNVO gem. §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig (Gartenbaubetriebe, Tankstellen; vgl. Textliche Festsetzung Nr.
1.1).

Zudem sind die Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zugelassen: Der Versorgung des Gebie-
tes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe erwei-
sen sich ebenso mit Blick auf den beabsichtigten Wohncharakter als storend und werden gem. § 1 Abs.
5 BauNVO ausgeschlossen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.1).

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
meter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Die zulassige Grundflache ist
nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
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Anlagen Uberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19 Abs. 3
BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maligebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungs-
plan festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt.

Im Plangebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) fur das Allgemeine Wohngebiet mit 0,3 festgesetzt.
Damit liegt die Grundflachenzahl deutlich unter der méglichen Obergrenze von 0,4 (nach § 17 Abs. 1
BauNVO) und bringt lediglich eine begrenzte bauliche Dichte mit sich. AuRerdem werden somit die auf
den nordlich benachbarten Grundstiicken vorhandenen baulichen Dichtewerte aufgegriffen. Die ge-
nannte Festsetzung begriindet sich auch in der Vermeidung und Minimierung des Eingriffes fir die
Schutzgiiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild im Plangebiet (§ 1a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache aber z.B. durch die Grundflachen von Terrassen, Gara-
gen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu 50 von Hundert iberschritten werden. Die Stadt ist der
Auffassung, dass mit dieser Festsetzung eine angemessene Bebauung und ErschlieRung der Grundsti-
cke moglich ist; denn mit Blick auf die zu erwartende Einfamilienhausbebauung ist keine GlbermaRige
Versiegelung der Grundflachen anzunehmen.

Geschosszahl

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 NBauO ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das liber mindestens der Halfte seiner
Grundflache eine lichte Hohe von 2,20 m oder mehr hat und dessen Deckenunterseite im Mittel min-
destens 1,40 m Uber der Geldandeoberkante liegt.

Hinsichtlich der Geschosszahl wird im Plangebiet als Hochstgrenze die Zahl von zwei Vollgeschossen
festgesetzt, so dass sich die neuen Gebaude — im Zusammenhang mit der maximalen Hohenentwick-
lung - an der vorhandenen Bebauung orientieren und sich gleichzeitig angemessen in die umliegende
Landschaft einfligen konnen. In Verbindung mit der zuldssigen Hohenentwicklung erméglicht diese
Geschosszahl einerseits die Errichtung zweigeschossiger Wohngebdude mit flacher Dachneigung, die
sich insbesondere aus energetischer Sicht, aber auch aus gestalterischen Griinden, als zeitgemal er-
weisen. Andererseits sind eingeschossige Gebdude mit der Ausbildung von einem sogenannten Staf-
felgeschoss bzw. einem ausgebauten Dachgeschoss unter Beachtung der Festsetzungen zur Hohe bau-
licher Anlagen und der MalRgaben gemal} § 2 Abs. 6 und 7 NBauO moglich.

Geschossflachenzahl

Als weiteres Mal? der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet die Geschossflachenzahl fest-
gesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksfliche im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

Im Baufeld der Allgemeinen Wohngebiete ist gegenliber der Grundflachenzahl eine Erhéhung auf 0,4
geplant. Damit wird einerseits dem innerhalb der alten Ortslage verdichteten Gebietscharakter sowie
der hier verbreiteten Gebadudestruktur Rechnung getragen; andererseits ergibt sich flir zweigeschos-
sige Baukorper eine kompakte Bauweise. Die zuldssige GFZ bleibt dabei deutlich unterhalb der gem. §
17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Hochstgrenze von 1,2, so dass die bauliche Verdichtung auch hier einge-
schrankt bleibt.
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Hoéhen baulicher Anlagen

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden die maximale Firsthohe, die maximale Traufhohe und die ma-
ximale Sockelhohe fiir die neuen baulichen Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die umgebenden
Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. zu starke Abweichungen in den Proportionen voneinander zu
vermeiden. Dieses wirkt sich positiv auf ein homogen wahrnehmbares Ortsbild aus. Als Bezugspunkt
fiir die Hohenentwicklung wird dabei der hochste Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten Stra-
Renoberflache des vor dem jeweiligen Grundstilick anliegenden Stralenraumes bestimmt, um eine ein-
heitliche Bezugshohe an der malRgebenden ErschlieBungsachse zu orientieren.

Die Firsthohe wird als lotrechtes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem hochsten Punkt der
geplanten bzw. fertig ausgebauten StralBenoberflache des vor dem jeweiligen Grundstiick anliegenden
StraRenraumes gem. § 18 Abs. 1 BauNVO ermittelt. Fiir die Bebauung mit geneigten Dachern wird im
Plangebiet eine Firsthohe von 8,5 m festgelegt. Dagegen diirfen Gebaude mit Flachdachern eine maxi-
male Hohe (Oberkante Attika) von 6,0 m nicht Gberschreiten, weil ein zusatzliches Staffelgeschoss an
mehreren Gebaudeseiten optisch wie ein dreigeschossiges Gebaude wirken wiirde. Eine solche Bebau-
ung wirde zu massiv gegeniiber anderen Gebauden mit geneigten Dachern wirken, insbesondere,
wenn diese nur mit einem Geschoss ausgefiihrt werden. Auch die Einsehbarkeit in benachbarte Grund-
stiicke sowie die zuséatzliche Verschattung konnte sich nachteilig auf die Wohnqualitat angrenzender
Grundstiicke auswirken (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

Durch die Festlegung der maximalen Traufhdhe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet unterhalb der max. Gebdaudehdhen der benachbarten Baugebiete ori-
entieren soll. Die Traufhohe wird als lotrechtes MaR zwischen dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
dem Dach und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraBenoberflache des vor
dem jeweiligen Grundstiick anliegenden StraRenraumes gem. § 18 Abs. 1 BauNVO ermittelt. Die Trauf-
héhe wird auf max. 6,0 m beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhéhe der baulichen Anlagen festge-
setzt, um ebenfalls die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. einen un-
angemessen hoch aus dem Geldnde entwickelten Keller zu vermeiden. Die Sockelhdhe als lotrecht er-
mitteltes MaR zwischen der Oberkante vom Fertigfuboden im Erdgeschoss und dem hochsten Punkt
der geplanten bzw. fertig ausgebauten Straflenoberflache des vor dem jeweiligen Grundstiick anlie-
genden StraBenraumes betragt max. 0,5 m (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.2).

5.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Geb&dude in Bezug zu ihren Nachbargrundstiicken. Eine
offene Bauweise wird entsprechend dem § 5 NBauO durch den einzuhaltenden seitlichen Grenzab-
stand zu den Nachbargrundstiicken definiert. Flr samtliche Baufelder des Allgemeinen Wohngebietes
wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauGB festgesetzt, womit der Anordnung der Geb&dude auf
den umliegenden bebauten Grundstiicken entsprochen wird. Somit wird u.a. sichergestellt, dass die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern ausgeschlossen wird und damit eine qualitativ einheitliche Ent-
wicklung bzw. Gestaltung in diesem Siedlungsbereich gewahrleistet ist. Darliber hinaus tragt diese
Festsetzung zu einer Begrenzung der Besiedlungsdichte und der zusatzlichen Verkehrsmengen bei.
Eine geschlossene Bauweise wiirde zu einer nicht erwiinschten Verdichtung des Baugebietes fiihren.
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Um Energieressourcen zu schonen bzw. zur Senkung des Energieumsatzes der Gebdude beizutragen,
werden bauliche Moéglichkeiten zur Verwendung bzw. Nutzung der Sonnenenergie empfohlen. Das be-
inhaltet die Beachtung klimatischer Bezlige wie auch kompakter Bauweisen.

Zur Wahrung der angestrebten Struktur als Einfamilienhausgebiet wird gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 nur Einzel- und Doppelhauser
zuldssig sind. Um dorflich angemessene GroRen zu schaffen und die Anzahl der Wohneinheiten im
Baugebiet zu begrenzen, wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB bei einer Einzelhausbebauung erganzend
die Anzahl der Wohnungen auf zwei begrenzt; wahrend bei einer Doppelhausbebauung die Anzahl der
Wohneinheiten je Doppelhaushalfte auf eine beschrankt wird (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1.3).

5.4 Baugrenze

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken
ein Mindestabstand der Hauptbaukorper zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen und privaten Verkehrs-
flachen gewahrleistet. Einzig Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen gem. §
23 Abs. 5 BauNVO, die nach dem Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, sind hier baurecht-
lich zulassig.

Die Baugrenzen sind im Wesentlichen groRziigig und zusammenhangend gefasst. Damit werden Spiel-
raume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen Bebauung geschaffen. Die Abstande zu angrenzenden
offentlichen und privaten Verkehrsflachen sind auf das aus stadtebaulichen Griinden erforderliche
MindestmaR beschrdnkt. So halten die Baugrenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Abstand
von 3,0 m ein. Soweit diese Vorzonen nicht fir Zufahrten bendétigt werden, bieten sie Raum fiir eine
angemessene Gestaltung der Grundstiicke gegenliber dem 6ffentlichen Raum. Lediglich im Nordwes-
ten ergibt sich innerhalb des Baufeldes WA 1 eine gréRere Distanz zum StraBenraum, die sich aus der
Forderung nach einem Mindestabstand zum sidlich vorgelagerten Hundelibungsplatz ableitet.

Zu dem nordlich angrenzenden Baugebiet im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist ein Abstand der Be-
bauung von 5,0 m einzuhalten, um Beeinrachtigungen auf die hier vorhandenen Grundstiicke durch
die neu entstehende Bebauung (Verschattung, Einsehbarkeit etc.) moglichst gering zu halten. Auch im
Stiden muss die neue Wohnbebauung im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 einen Abstand von mindes-
tens 5 m aufweisen, was sich aus der Nutzung der angrenzenden Grinflache durch den Hundeverein,
aber auch mit Verweis auf den hier im Grenzbereich bestehenden Gehodlzbestand begriindet. Am 6st-
lichen Rand ergibt sich zudem ein Abstand von insgesamt 6 m zur Grenze des Plangebietes, um die im
Randbereich zu pflanzende Strauch-/ Baumhecke vor unmittelbaren Beeintrachtigungen durch die
bauliche Nutzung zu schiitzen.

5.5 Garagen und offene Kleingaragen

Grundsatzlich konnen Garagen und/oder Carports auch in den Abstandsflachen (auRerhalb der mit der
Baugrenze deklarierten Baufelder) errichtet werden, sofern sie dort gem. Landesrecht zulassig sind
oder zugelassen werden kénnen. Zusatzlich wird festgesetzt, dass Garagen und offene Kleingaragen
mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungslinie der umgebenden 6ffentlichen oder privaten Verkehrs-
flache einen Abstand von 5,0 m einhalten missen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 1.4). Durch diesen
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Abstand wird erstens Sorge daflir getragen, dass ein Teil der notwendigen Ricksto¥flachen auf priva-
ten Grundsticksflachen liegt. Hierdurch wird die Verkehrssicherheit in erheblichem Male erhoht, weil
eine Einsehbarkeit in den 6ffentlichen Stralenraum ermdglicht wird. Ferner kdnnen so im 6ffentlichen
StraRenraum auf der gegenliiberliegenden StraRenseite 6ffentliche Parkplatze bzw. Baumstandorte an-
geordnet werden. Zudem kann auf der entstehenden Abstandsflache ein zweiter Personenkraftwagen
ohne Stérung der 6ffentlichen Verkehrsflache abgestellt werden, so dass die Nachfrage nach Stellplat-
zen im 6ffentlichen Raum verringert wird.

5.6 Offentliche Verkehrsfliche

Die duBere ErschlieBung des Baugebietes ergibt sich lGiber den StraRenraum der K 18, der westlicher-
seits anschliefSt. Derzeit besteht hier eine Ackerzufahrt, die gleichzeitig als Zufahrt zum siidlich benach-
barten Hundedressurplatz fungiert. In diesem Bereich ist die Einmiindung der neuen Planstrafe vor-
gesehen, die damit allerdings unmittelbar stidlich der heute beginnenden Ortsdurchfahrt liegt. Vor der
baulichen Umsetzung ist deshalb die Verlagerung der Ortsdurchfahrt zu beantragen, die zukiinftig
dann unmittelbar stidlich des Einmiindungstrichters und damit auch des Baugebietes beginnen wiirde.

Mit der Ausgestaltung der Einmindung verbinden sich weiterhin bauliche MaBgaben (u.a. rechtwin-
kelige Zufiihrung; Gewahrleistung des Begegnungsverkehrs im Einmiindungsbereich; freizuhaltende
Sichtbeziehungen; Heranfiihren des Gehweges auf der Ostlichen Seite der K 18 und Ausbildung eines
Hochbordes zur Fahrbahn), die sowohl mit dem StraRenbaulasttréger als auch mit der StraRenver-
kehrsbehorde des Landkreises im Vorfeld der baulichen Realisierung konkret abzustimmen sind.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes ergibt sich liber die Planstrafle, die in 6stlicher Richtung von
der Kakerbecker Strafse abzweigt und dabei nahezu samtliche vorgesehenen privaten Grundstiicke in-
nerhalb des Allgemeinen Wohngebietes in zweizeiliger Anordnung erschliel3t. Entsprechend dem Fla-
chenzuschnitt des Baugebietes verschwenkt der zundchst 6stlich gerichtete StraRenverlauf nach etwa
65 m in nordostliche Richtung, um nach einem Verlauf von etwa 175 m in eine Wendeanlage zu tiber-
fihren. Wahrend der StraBenraum weitgehend eine Parzellenbreite von 8,5 m aufweist, weitet sich
die Wendeanlage zu einer 23 m x 23 m messenden Platzflache auf. In 6stlicher Richtung verlauft der
StraRenraum weiter Gber eine Lange von ca. 60 m; neben der ErschlieBung von zwei weiteren Grund-
stiicken wird somit die Moglichkeit einer zukinftigen Siedlungserweiterung eroffnet.

Entsprechend ihrer Gliederung mit einer mind. 5,5 m breiten Verkehrsflache, mit mindestens sechs
Stellplatzen und mit den einzelnen Grundstiickszufahrten ist die StraRenraumparzelle durch eine weit-
gehende Versiegelung gekennzeichnet. Zu Gewahrleistung der Oberflichenwasseraufnahme bzw. —
ableitung stehen hier 750 m? zur Verfiigung, die als Grinflache anzulegen sind (vgl. Textliche Festset-
zung Nr. 2.5). Entsprechend ergibt sich die Festsetzung, dass lediglich eine Zufahrt in einer maximalen
Breite von 5 m zu jedem Baugrundstick hergestellt werden darf (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.4).

Im Verlauf der Planstrafse werden beiderseits insgesamt mindestens 6 Parkplatze fiir den ruhenden
Verkehr geschaffen. Die Anordnung soll dabei in Langsaufstellung parallel zur Fahrbahn erfolgen. Somit
wird gewahrleistet, dass der Verkehrsfluss und die Ubersichtlichkeit fiir simtliche Verkehrsteilnehmer
auf der PlanstraBe weitgehend ohne Behinderungen durch parkende Fahrzeuge erfolgen kann und
dass mogliche Verkehrsgefahrdungen minimiert werden (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.2).
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Im StralBenzug der Planstrafie soll der Verkehrsraum mischgenutzt ausgebaut werden und somit
gleichberechtigt auch von FulRgdangern und Radfahrern genutzt werden konnen. Auf die Anlage von
gesonderten, mit einem Hochbord abgegrenzten FuBwegen wird verzichtet, weil das Verkehrsaufkom-
men gering sein wird. Durch einen niveaugleichen Ausbau sollen iberschaubare Nachbarschaften ent-
stehen, die einen gewissen soziokulturellen Kontakt der Bewohner untereinander erméglichen und
durch das weitgehende Fernhalten von Fremdverkehr Kindern und Erwachsenen den problemlosen
Aufenthalt auf der Verkehrsflache gestatten. Zudem wird mit dieser Art der ErschlieBung eine gewisse
Intimitat und Identitat der Bewohner mit ihrem ndaheren Wohnumfeld erreicht.

Eine weitere Aufteilung bzw. planungsrechtliche Festsetzung dieser Stralenverkehrsflache erfolgt an
dieser Stelle nicht; die Differenzierung mit einer Einengung, der konkreten (liberwiegend zeichnerisch
und teilweise textlich festgesetzten) Anordnung der Grundstiickszufahrten, der StraBenbaume und der
Grinflachen fir die Versickerung des Oberflachenwassers ergibt sich aus der Ausbauplanung. Ausge-
hend von den tangierten kommunalen StraBenrdumen werden Uber die Planstrafie samtliche Ver- und
Entsorgungsleitungen in das Plangebiet gefiihrt.

Zur gewlinschten Strukturierung der Strallenrdaume werden insgesamt 8 zu pflanzende einheimische
Laubb3dume der Artenlisten 1 oder 2 (Hochstamm, 12-14 cm Stammumfang) beitragen. Die im Rahmen
der Ausbauplanung noch festzulegenden Baumstandorte weisen dabei jeweils eine nicht (iberbaute
Pflanzflache von mindestens 6 m? auf. Damit findet im liberwiegend versiegelten StraBenraum in Tei-
len eine einheitliche Durchgriinung und zugleich eine stadtebauliche Betonung statt, die auch zur Aus-
bildung eines angemessenen Uberganges in die umgebenden Gartengrundstiicke beitragt. Sofern sich
die Baumkronen Uber die Fahrbahn entwickeln, ist eine Durchfahrtshéhe von 4,0 m einzuhalten (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 2.1).

5.7 Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung - Privatweg

Neben dem offentlichen StralRenraum ergibt sich eine weitere ErschlieRung des Baugebietes durch
einen privaten StraRenzug, der als Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung Privatweg fest-
gesetzt wird. Ausgehend von der Planstralie erfolgt die innere ErschlieBung des slidwestlichen Berei-
ches vom Allgemeinen Wohngebiet WA 2 durch eine rd. 25 m lange StichstraRe, die sich im gemeinsa-
men Eigentum der erschlossenen Grundstiicke befinden wird. Mit der Festsetzung dieser Flache im
Bebauungsplan erfolgt lediglich ihre planungsrechtliche Festsetzung. Die privatrechtliche Absicherung
kann anschlieRend entweder (iber ein abzutrennendes gemeinsames Flurstiick oder Uber entspre-
chende grundbuchliche Vereinbarungen der betreffenden Einzeleigentliimer erfolgen.

Da die Entfernung des am weitesten vom 6ffentlichen StraRenraumes entfernt liegenden Grundsti-
ckes weniger als 50 m betragt, kann von einer sog. Bewegungsflache in den MaRen von 7x12 m gem.
§ 4 NBauO, der §§ 1 und 2 DVO-NBauO sowie der Richtlinie tGber Flachen fiir die Feuerwehr abgesehen
werden.

Da diese Flache lediglich den Fahrzeugverkehr von max. zwei anliegenden privaten Grundstiicke auf-
nimmt, wird eine befestigte Verkehrsflache von 3,0 m Breite und damit ein einspuriger Fahrzeugver-
kehr als ausreichend betrachtet. Die Verkehrsraumbreite erweist sich auch fiir Rettungs- und Einsatz-
fahrzeuge oder auch fiir z.B. Lieferverkehr mit LKW als auskdmmlich. Um ein ungehindertes Befahren
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insbesondere flir Rettungsfahrzeuge zu gewahrleisten, sollte im spateren verkehrsrechtlichen Verfah-
ren flr die private Verkehrsflache ein Halteverbot festgelegt werden.

Darliber hinaus wird im privaten wie in den 6ffentlichen Stralenrdaumen mit Blick auf einen fir LKW-
Verkehr erforderlichen Ausbaustandard eine Belastung von mind. 10 t Achslast und bis zu 16 t Gesamt-
gewicht eingehalten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2.3).

Eine Wendemoglichkeit ist hier mit Blick auf die geringe Breite auch fiir PKW nicht gegeben; denn die
privaten Anlieger konnen eine Wendemaoglichkeit auf ihrem Grundstiick vorsehen. Aufgrund der feh-
lenden Wendemaglichkeit kann eine Befahrung des privaten StraRenraumes mit Mullfahrzeugen nicht
erfolgen. An den Abfuhrtagen miissen die Millbehalter von den Anwohnern des Plangebietes deshalb
im befestigten Einmiindungsbereich des 6ffentlichen StraRenraumes aufgestellt werden (vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 2.6).

5.8 Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung Parkanlage

Der stidwestliche Bereich des Plangebietes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als Griinflache festge-
setzt, weil die insgesamt ca. 675 m? Fliache ganz Gberwiegend mit Grasern, Strduchern und Biumen
begriint wird. Bodenrechtlich steht hier somit die Nutzungsart als Griinflaiche im Vordergrund, auch
wenn durch die weiter vorgenommene Zweckbestimmung gewisse bauliche Anlagen in untergeordne-
ter Form als zuldssig definiert werden. Aufgrund der Eigentumsverhiltnisse wird der Bereich als Of-
fentliche Griinflache deklariert.

Da Grinflachen eine sehr weite Spanne unterschiedlicher Nutzungen umfassen, ist der spezifische Nut-
zungszweck zu deklarieren, der den Rahmen fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit von Nutzungen
setzt. Fiir die entsprechende Offentliche Griinfliche wird die Zweckbestimmung Parkanlage getrof-
fen.

Diese soll als eine intensiver gepflegte Scherrasenflache angelegt werden, die einen unregelmalig Be-
stand an einigen standortgerechten Laubgehdlzen aufweist. Die Anlage einer parkartig anmutenden
Grinflache entspricht auch der Forderung der StraRenverkehrsbehorde entsprechen, diesen Bereich
moglichst als der bebauten Ortslage zugehdrig auszubilden. Damit kann ergénzend die hier erforderli-
che Verlagerung der Ortsdurchfahrt mitbegriindet werden.

Zudem wird impliziert, dass die Grinflache auch als Freizeitflache und als Aufenthaltsbereich dienen
soll. Durch eine entsprechende Anordnung und Umpflanzung sollen hier attraktive Riickzugsbereiche
im offentlichen Raum entstehen, die gleichzeitig als ungezwungene Treffpunkte der Kommunikation
dienen konnen. Neben den intensiv gepflegten Griinanlagen sind deshalb untergeordnet fuSlaufige
Wegeverbindungen sowie Aufenthaltselemente wie Parkbanke etc. zuldssig.

Im Rahmen der Festsetzungen durch den Bebauungsplan wird auf weitergehende Vorgaben zur Glie-
derung der Flache verzichtet. Eine Festlegung zur Anordnung von Aufenthaltsbereichen oder der Lini-
enfliihrung moglicher Wegeverbindungen sowie zur Bepflanzung mit Biumen und Strauchern auf die-
ser Ebene wiirde den erforderlichen Gestaltungsraum fiir die Freiraumplaner bei der nachfolgenden
baulichen Umsetzung womaoglich erheblich einschrdanken. Auf die Ausbildung einer 3 m breiten, durch-
gangigen Strauchhecke im 0Ostlichen Randbereich zur Abschirmung der sich Ostlicherseits
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anschlieRenden Wohnbebauung und einer gezielten Beriicksichtigung der fiir den Naturraum charak-
teristischen Pflanzen wird aber Wert gelegt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4.2).

5.9 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Am sidwestlichen Rand des Plangebietes ist eine Flache fir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt. Diese Flache ergibt sich infolge der Abstandsregelung, die eine mogliche
Wohnbebauung im Plangebiet zum sidlich angrenzenden Hundeibungsplatz einhalten muss.

Im Rahmen der Berlicksichtigung des Speziellen Artenschutzes gem. §§ 44 BNatSchG (vgl. Kap. 3.3)
wird als Ausgleich fiir die Verdrangung von jeweils einer Brutstatte von Goldammer und Feldsperling
am sudlichen Rand zum Hundelibungsplatz ein 3 m breiter Heckenstreifen aus standortgerechten
Laubgeholzen gepflanzt. Ein ergdnzender, abschirmender Heckenstreifen ist am ostlichen Rand gegen-
liber der Wohnbebauung vorgesehen. Um zukiinftig mogliche Brutreviere nicht zu beeintrachtigen,
ergibt sich fur die Restflache eine moglichst naturnahe Anlage als Obstwiese mit insgesamt 10 Obst-
bdaumen. Mit Wildapfel, Vogelkirsche und Wildbirne werden hier Sorten gewahlt, die lediglich kleine
Frichte aufweisen und insbesondere der Tierwelt als Nahrung dienen.

Die Griunlandflache soll mit einer standortgerechten Gras- und Krautermischung angelegt werden, um
einen hochwertigen Lebensraum auszubilden. Eine naturnahe, extensive Bewirtschaftung ist dabei
durch Beschrankungen der Mahd und durch Verzicht auf Diinger und Pestizide zu gewdhrleisten. Um
eine offentliche Nutzung z.B. als Freizeit- oder Spielflaiche auszuschliefen, muss diese Flache mit einem
Staketzaun gegeniiber dem nordlich verlaufenden StraRenraum abgegrenzt werden (vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 4.3).

5.10 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Aufgrund der Gerauschbelastung durch den Betrieb des Hundedressurplatzes werden gem. der schall-
technischen Ermittlung (vgl. Kap. 2.2) die fiir ein Allgemeines Wohngebiet anzustrebenden schalltech-
nischen Orientierungswerte von tagsiiber 55 dB (A) in einem Bereich von 50 m um die Trainingsflache
mit Werten von bis zu 2 dB(A) lberschritten. Deshalb wird der Bereich der Wohnbebauung, bei dem
der Orientierungswert Gberschritten wird, als ,,Durch Anlagenlarm vorbelastet” im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3.1).

In diesem Bereich ergeben sich Vorgaben zu passiven baulichen SchallschutzmaBnahmen. Da zum ge-
genwartigen Planungsstand aufgrund der noch nicht absehbaren Detailausfiihrungen der zukiinftigen
Gebaude keine konkreten SchallddmmmaRe fiir Wande, Fenster und Luftungseinrichtungen angege-
ben werden kénnen, wird beziiglich des festzusetzenden passiven Schallschutzes auf die DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau” verwiesen.

Die erforderlichen MaRnahmen basieren gem. Tabelle 8 der DIN 4109 auf sogenannten ,Larmpegel-
bereichen”, die auf einer Klasseneinteilung der ,maRgeblichen AuBenlarmpegel” in 5 dB (A)-Stufen
beruhen. Der maligebliche AuRenlarmspiegel ergibt sich gem. DIN 4109 aus dem Beurteilungspegel
aller einwirkenden Gerauschquellen fiir den Tageszeitraum (6-22 Uhr).
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Die im Einzelnen erforderlichen MalRnahmen zum Schutz gegen AufRenlarm hangen aullerdem von der
Raumart ab. Hier unterscheidet die DIN 4109 drei verschiedene Kategorien, wobei gem. Tabelle 8 der
DIN 41009 fiir das Plangebiet die Spalte 4 mit den Aufenthaltsraumen in Wohnungen maRgebend ist.

In Abhangigkeit vom maRgeblichen AuRenlarmpegel sind im Plangebiet die Lairmpegelbereiche | und Il
anzusetzen. Die Zuordnung zu den Liarmpegelbereichen nach der DIN 4109 zieht unterschiedliche
SchalldédmmmaBnahmen an den AulRenbauteilen nach sich (hier insbesondere AuRenwande, Fenster
und schallgeddammte Liiftungseinrichtungen), die bei den einzelnen Hochbauplanungen zu beriicksich-
tigen sind.

Anforderungen an die Luftschalldimmung der AuBenbauteile (= Tabelle 8 der DIN 4109)

Spalte 1 2 3 4 5
Aufenthaltsrdume in Woh-
) nungen,
Zeile Larm- | "MaBgeblicher | Bettenraume in Kranken- | Ubernachtungsraume in |Biiroraume' und ahnliches
pegel- AuBenlédrm- | anstalten und Sanatorien | Beherbergungsstatten,
bereich pegel' Unterrichtrdume und ahn-
liches
dB(A) erf. R'wres des Aullenbauteils in dB
1 [ bis 55 35 30 -
2 I 56 bis 60 35 30 30
3 1l 61 bis 65 40 35 30
4 [\ 66 bis 70 45 40 35
5 % 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 ) 50 45
7 Vil >80 2 2 50
T An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in den Rdumen ausgeiibten Tétig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Fir die Bebauung, die gem. DIN 4109 den Larmpegelbereichen | und Il zuzuordnen ist, sind Schall-
dammmaRnahmen von 30 dB an Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbediirftigen Raumen er-
forderlich (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3.1).

Um innerhalb der gekennzeichneten Teilbereiche Beeintrachtigungen in Bezug auf die besonders ru-
hebedirftigen Wohnraume zu vermeiden, sind die Schlafrdume und Kinderzimmer auf einer zur Larm-
guelle abgewandten Gebaudeseite anzuordnen (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3.2).

Von den vorstehenden Festsetzungen kann abgewichen werden, sofern im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens priifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschirmung der Baukorper
bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper der malgebliche AulRenlarmpegel vermindert
(vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3.3).

Um Terrassen und sonstige Freisitze auf den Grundstiicken angemessen nutzen zu kénnen, wird inner-
halb des Larmpegelbereiches empfohlen, die AuRenwohnbereiche nur an den straRenabgewandten
Hausseiten zu errichten, wo sie durch die Gebdude ausreichend abgeschirmt werden (vgl. Hinweise Nr.
3).
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6 Textliche Festsetzungen

Baugebiete

1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten sind gemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO die Nutzungen gem. § 4
Abs. 2 Nr. 2 (der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe) sowie die gem. § 4 Abs. 3 Nrn. 4-5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuldssig.

1.2 In den Allgemeinen Wohngebieten darf die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MalR zwischen dem
obersten Firstpunkt und dem Bezugspunkt max. 8,5 m betragen. Gebaude mit Flachdach dirfen eine
Hohe von 6,0 m (Oberkante Attika) nicht Gberschreiten. Die Traufhohe als lotrechtes MalRl zwischen
oberen Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut und dem Bezugspunkt darf max. 6,0 m betra-
gen. Die Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen der Oberkante vom FertigfuBboden im Erd-
geschoss und dem Bezugspunkt darf max. 0,5 m betragen.

Der Bezugspunkt wird gebildet als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem entsprechenden Bauteil am
Gebaude und dem hdchsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StralRenoberflache des vor
dem jeweiligen Grundstick anliegenden Strallenraumes

1.3 Bei einer Einzelhausbebauung sind max. 2 Wohneinheiten zulassig; bei einer Doppelhausbebauung
wird je Doppelhaushalfte max. jeweils 1 Wohneinheit zugelassen.

1.4 Garagen und offene Kleingaragen (Carports) miissen mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungsli-
nie des 6ffentlichen StraBenraumes einen Abstand von 5,0 m einhalten.

1.5 Den privaten Grundstiickseigentiimern wird die Versickerung vom Niederschlagswasser der Dach-
flachen und der Terrassen Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben. Das Oberfla-
chenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellpldtze ist auf dem jeweiligen privaten Grundstiick
grofflachig Giber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzuleiten.

Stralenraum

2.1 Im Verlauf der Planstrafe sind mindestens 8 heimische Laubbdume (Hochstamm, 3xv., 12-14 cm
Stammumfang) der Artenliste 1 oder 2 anzupflanzen und zu erhalten. Die Baumstandorte missen je-
weils eine unversiegelte Flache von mind. 6 m? aufweisen. Sofern sich die Baumkronen tiber die Fahr-
bahn entwickeln, ist eine Durchfahrtshéhe von 4,0 m einzuhalten. Hinsichtlich vorgesehener Baum-
pflanzungen im o6ffentlichen StraBenflachenbereich ist die Einhaltung der Hinweise des DVGW-Regel-
werkes GW 125 und ATV-H 162 , Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlage” zu
beachten. Dieser Hinweis hat auch Giiltigkeit fir Baumpflanzungen in privaten Grundstiicken, sofern
diese im Trassenbereich von zu verlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen liegen.

2.2 In der PlanstraRe sind mindestens 6 Stellplatze fiir den ruhenden Verkehr anzulegen.

2.3 Die StraRenrdume im Plangebiet weisen einen Ausbaustandard fiir eine Belastung von mind. 10 t
Achslast und bis zu 16 t Gesamtgewicht auf.

2.4 Im Zuge der PlanstraRe ist pro anliegendem Grundstiick max. eine Zufahrt zulassig, die eine maxi-
male Breite von 5 m aufweisen darf.
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2.5 Im StraRenraum sind mind. 750 m? als Griinfliche herzustellen, tiber die eine flichenhafte Ablei-
tung des im Strallenraum anfallenden Oberflachenwassers gewahrleistet wird.

2.6 An den Abfuhrtagen missen die Millbehalter von den Anwohnern des Plangebietes bis spatestens
6.00 Uhr im befestigten Seitenbereich des 6ffentlichen StraRenraumes aufgestellt und nach erfolgter
Entleerung wieder auf ihr Grundstiick zuriickgeholt werden. Eine Befahrung der PrivatstraBe durch
Miullsammelfahrzeuge erfolgt nicht.

2.7 Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Privatweg dient der Erschliefung der
anliegenden Grundstiicke. Nach ihrem Ausbau wird sie den umgebenden Grundstiicken zugeordnet;
ihre Verkehrssicherung und Unterhaltung obliegt fortan den entsprechenden Grundstiickseigentii-
mern.

Larmpegelbereiche

3.1 Fir die in den mit ,,Durch Anlagenlarm vorbelastet” gekennzeichneten Bereichen zu errichtenden
Wohngebéude ist entsprechender Schallschutz gegen Larmeinwirkungen nach den Bestimmungen der
DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” vorzusehen (Schallschutzfenster und AuRenbauteile mit entspre-
chendem Schallddmm-MaR). Fiir diese Bebauung, die gem. DIN 4109 den Larmpegelbereichen | und Il
zuzuordnen ist, sind SchallddmmmaBnahmen von 30 dB an Geb&dudeseiten und Dachflachen von
schutzbedirftigen Raumen erforderlich.

3.2 Innerhalb des mit ,,Durch Anlagenldarm vorbelastet” gekennzeichneten Teilgebietes sind die Schlaf-
raume und Kinderzimmer auf den larmabgewandten Gebaudeseiten vorzusehen.

3.3 Soweit durch Eigenabschirmungen oder vorgelagerte Baukorper oder andere Hindernisse wirk-
same Pegelminderungen erwartet werden kénnen, ist im jeweiligen Einzelfall der priifbare Nachweis
eines ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen AuBenldrm auf der Grundlage anerkannter tech-
nischer Regelwerke zul3ssig.

Griinordnung

4.1 Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist auf den privaten Grundstu-
cken eine zweireihige Anpflanzung mit Strauchern der Artenliste 3 vorzunehmen. Die Pflanzung (mind.
2xv, Hohe 80-100 cm; Pflanzabstand zwischen den Reihen 1 m; Pflanzabstand in der Reihe 1,5 m) ist
gegen Verbiss zu sichern, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Unterhaltung der
den umgebenden landwirtschaftlichen Flachen zugewandten Pflanzflachen muss gewahrleistet sein.

4.2 Auf der Offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind zweckgebundene bau-
liche Anlagen fiir die Anlage eines FuBweges und von Aufenthaltsbereichen zuldssig. Die 6ffentliche
Griinflache ist als Scherrasenflache und standortgerechten Geholzpflanzungen (Artenliste 1-5) zu ge-
stalten. An ihrem Ostlichen Rand ist eine zweireihige Anpflanzung mit Strauchern der Artenliste 3 vor-
zunehmen. Die Pflanzung (mind. 2xv; H6he 80-100 cm; Pflanzabstande zwischen den Reihen 1 m und
in der Reihe 1,5 m) ist gegen Verbiss zu sichern, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

4.3 Auf der Flache fir MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist am stidlichen sowie
am ostlichen Rand eine zweireihige Anpflanzung mit Strduchern der Artenliste 3 oder 5 vorzunehmen.
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Die Pflanzung (mind. 2xv; Hohe 80-100 cm; Pflanzabstdnde zwischen den Reihen 1 m und in der Reihe
1,5 m) ist gegen Verbiss zu sichern, zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Uibrige Flache ist mit einer Ansaat aus einer artenreichen, an den Standort angepassten Krauter-/
Grasermischung herzustellen. Die Flache ist als Dauergriinland zu nutzen; ein Umbruch mit Neueinsaat
darf nicht erfolgen. Die Mahd ist mind. 1x, max. 2x pro Jahr vorzusehen und darf friihestens ab dem
15.6., eine 2. Mahd nach dem 01.09., erfolgen. Das Mahgebot entfillt bei Beweidung; dabei ist eine
Zufiutterung nicht gestattet. In den Wintermonaten darf keine Beweidung erfolgen.

Das Griinland ist unter Beachtung der Wuchseigenschaften in Abstdanden von 10 - 15 m mit insgesamt
10 Obstgeholzen zu bepflanzen. Dabei sind die regionaltypischen Sorten Wildapfel (Malus sylvestris),
Vogelkirsche (Prunus avium) sowie Wildbirne (Pyrus communis) als Hochstimme mit einem Stamm-
umfang von mind. 10-12 cm zu verwenden. Der fachgerechte Erziehungsschnitt und der anschliefende
Erhaltungsschnitt der Obstgehdlze sind zu gewahrleisten. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Auf der Flache ist der Einsatz von Diinger und Pestiziden nicht zuldssig. Das Abstellen von Maschinen
und Geraten sowie die Lagerung von landwirtschaftlichen Wirtschaftsgitern (Heu, Stroh, Mist, Silage,
Zuckerriben u.a.) sowie von sonstigen Stoffen (Baumaterialien, Erden u.a.) sind nicht gestattet.

4.4 Geholzrickschnitte oder -rodungen diirfen nur innerhalb des gesetzlich zuldssigen Zeitraumes vor-
genommen werden.

4.5 Altere Bdume sind vor einer evtl. Fillung auf ein Vorhandensein von Lebensstatten gesetzlich ge-
schitzter Tierarten zu prifen.

4.6 Die Baufeldfreimachung bzw. die ErschlieBung des Baugebietes muss aullerhalb der Vogelbrutzeit
(Mérz-August) erfolgen oder innerhalb dieses Zeitraumes begonnen haben.

4.7 Vor Beginn der ErschlieBung muss im Plangebiet eine gezielte Untersuchung auf ein mogliches Vor-
kommen der gesetzlich streng geschiitzten Knoblauchkréte vorgenommen werden.

4.8 Um eine dem natiirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den
Grundsticken vornehmen zu kénnen, wird die Auswahl von entsprechend fir den Landkreis Gifhorn
standortgerechten bzw. heimischen Gehdlzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfoh-
len. Fir Ackerbaukulturen problematische Geholze sind hierbei nicht enthalten:

Artenliste 1 (Bdume 1. Ordnung, liber 20 m):

Sandbirke (Betula pendula), Buche (Fagus silvatica), Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quer-
cus robur), Walnuss (Juglans regia), Winterlinde (Tilia cordata).

Artenliste 2 (Bdume 2. und 3. Ordnung, 5/7 bis 20 m):

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Wildbirne (Pyrus pyraster), Salweide (Salix
caprea), Eberesche/ Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Wildapfel/ Holzapfel (Malus silvestris).

Artenliste 3 (Straucher, 1,5 bis 7 m):

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana), Zweigr. WeilRdorn (Crataegus laevi-
gata), Eingr. WeiRdorn (Crataegus monogyna), Kreuzdorn (Rhamnus catharticus), Schwarzer Holunder
(Sambucus nigra), Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Heckenrose (Rosa canina), Ohrweide (Salix
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aurita), Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ri-
bes uva-crispa).

Artenliste 4 (Heimische Bdume 1. und 2. Ordnung):

Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quercus petraea), Sandbirke (Betula pendula), Eberesche
(Sorbus aucuparia), Rotbuche (Fagus sylvatica), Zitterpappel (Populus tremula).

Artenliste 5 (Heimische Straucher):

WeiRdorn (Crataegus spec.), Salweide (Salix caprea), Hundsrose (Rosa canina), Faulbaum (Frangula al-
nus).

7 Hinweise

1 Die bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen moglichweise auftreten-
den Staub-, Lirm- und Geruchsbelastigungen sind zu tolerieren.

2 Bei Bodeneingriffen kdnnen archaologische Denkmale auftreten, die der unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Kreisarchdologen gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersdchsisches Denkmal-
schutzgesetz - NDSchG -). Auftretende Funde und Befunde sind dabei zu sichern, die Fundstelle unver-
dndert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3 Fir die mit ,,Durch Anlagenlarm vorbelastet” gekennzeichneten Bereiche wird empfohlen, die Au-
Renwohnbereiche nur an den gegenliber der Freizeitanlage (Hundedressurplatz) abgewandten Haus-
seiten zu errichten, wo sie durch die Gebdude abgeschirmt sind.

4 Aufgrund der Lage in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserwerkes Wittingen ist die Erdwarme-
nutzung im Plangebiet nicht zuldssig.

8 Ver- und Entsorgung

Waiarmeversorgung

Der Anschluss des Wittinger Stadtgebietes an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht lber den Tra-
ger LSW Wolfsburg und wird fur das Plangebiet Giber den Strallenraum der Kakerbecker Strafse heran-
gefiihrt. Der Bau der Gasleitung in das Plangebiet erfolgt durch eine vom Versorgungstrager beauf-
tragte Firma und wird im StraBenraum der PlanstrafSe verlegt.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt ebenfalls iber die LSW Wolfsburg. Die Verkabelung verlauft (blicher-
weise unterirdisch und erfolgt fiir das Plangebiet lber die PlanstrafSe ausgehend vom unmittelbar an
das Plangebiet angrenzenden StraBenzug Kakerbecker Strafle.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt iber den Wasserverband Gifhorn. Die Anschlussmoglichkeit flir das
Plangebiet wird ausgehend von der Hauptleitung in der Kakerbecker Strafie ermoglicht. Der Bau der
Trinkwasserleitung im Zuge der PlanstrafSe erfolgt durch eine vom Wasserverband beauftragte Firma.
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Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist durch die Telekom gegeben. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Telekom-
munikationsanlagen erforderlich. Eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der Stra-
Ren und Wege sowie eine rechtzeitige Abstimmung (iber die Lage und Dimensionierung ist dafiir Vo-
raussetzung.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumaRBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn, Ablauf
und Umfang der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich dem zustandigen Bezirksbiiro so friih wie
moglich, mindestens 4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Des Weiteren sind insbe-
sondere die Baumstandorte mit der Deutschen Telekom abzustimmen. Sobald die Parzellierung der
Flachen erfolgt ist, sollte der Lageplan an die Deutsche Telekom Technik GmbH T NL Nord PTI 24 Ring-
stralle 13 29525 Uelzen (T.Raddatz@telekom.de oder Christian.Nickei@telekom.de) gesendet wer-
den.

Der ErschlieBungstrager verpflichtet sich, vom jeweils dinglich Berechtigten der Grundstiicke zur Her-
stellung der Hauszuflihrungen einen Grundstiicks-Nutzungsvertrag gemall § 45 a Telekommunikati-
onsgesetz (TKG) einzuholen und der Deutschen Telekom Technik GmbH auszuhandigen. AuRerdem
verpflichtet sich der ErschlieBungstrager, in Abstimmung mit der Deutschen Telekom im erforderlichen
Umfang Flachen fiir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen zur Verfligung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH, Sitz Bonn, im Grundbuch kostenlos zu sichern.

Loschwasserversorgung

Die Léschwasserbereitstellung durch den Wasserverband Gifhorn wird im Plangebiet durch die neu zu
verlegende Trinkwasserleitung im Verlauf des StralRenraumes der Planstrafie gewahrleistet.

GemaR den geltenden Vorschriften (DVGW-Arbeitsblatt W 405) muss dabei eine Loschwassermenge
von 48 m3 / h Uber die Dauer von 2 Stunden im Léschbereich gewahrleistet werden. Dabei ist zu be-
achten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerldschwasser aus dem offentlichen
Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der jeweili-
gen Versorgungssituation abhangig ist. Kann der Bedarf nicht durch die 6ffentliche Wasserversorgung
(Hydranten-netz) oder unerschopfliche Wasserquellen zur Verfiigung gestellt werden, ist der Lésch-
wasserbedarf iber unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z.B. Loschwasserbrunnen, Léschwas-
serteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen diirfen nicht weiter als 300 m vom jewei-
ligen Objekt entfernt sein.

Vor Herstellung der brandschutztechnischen ErschlieBungseinrichtungen ist Einvernehmen mit dem
Gemeindebrandmeister sowie dem Brandschutzprifer des Landkreises herzustellen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber die vom Wasserverband Gifhorn betriebene Schmutzwasserka-
nalisation. Firr die Anbindung der neuen privaten Grundstiicke wird im Verlauf der Plangebietsstralle
ein entsprechender Schmutzwasserkanal verlegt. Damit die private ErschlieBung im Zuge der
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PlanstraBe durchgefiihrt werden kann, wird der Wasserverband pro Grundstiick einen Grundsticks-
anschluss incl. Ubergabeschacht herstellen. Dazu muss jeweils ein Antrag auf Wasserver- und Abwas-
serentsorgung gestellt werden.

Oberflaichenwasserbeseitigung

Aufgrund der im Baugebiet anstehenden Sandbéden werden die im Arbeitsblatt DWA-A 138 gestellten
Anforderungen hinsichtlich Durchlassigkeit und Grundwasserflurabstand erfiillt. Aus wirtschaftlichen
Erwagungen, aber auch um eine zusatzliche Belastung der bestehenden 6rtlichen Regenwasserkanali-
sation und ihrer Vorflut zu vermeiden, wird deshalb das gesamte im Plangebiet anfallende nicht ver-
unreinigte Oberflachenwasser auf den jeweiligen privaten und 6ffentlichen Grundstiicken abgeleitet
werden.

Dabei ist die Lage im Einzugsgebiet des Wasserwerkes Wittingen zu beachten. Seitens des Wasserver-
bandes Gifhorn ist hierfiir die Festsetzung einer Trinkwasserschutzzone und der Erlass einer Schutzge-
bietsverordnung beantragt. Vorgesehen ist dabei die Festsetzung einer Trinkwasserschutzzone Il B,
womit bestimmte Handlungen und Maligaben nur noch beschrankt zuldssig oder sogar untersagt wer-
den. Bereits heute ist beim Stralenbau die Richtlinie fur bautechnische MalRnahmen an Stral3en in
Wassergewinnungsgebieten (RiStWag) in der geltenden Fassung zu bericksichtigen.

Somit muss das im Bereich der 6ffentlichen und privaten Straenrdume anfallende Oberflachenwasser
innerhalb des jeweiligen StraRenraumes flachenhaft bzw. diffus zur Versickerung gebracht werden,
weil fur die StraBenrdaume die Anlage von baulichen Versickerungseinrichtungen (Mulden, Rigolen) mit
punktuellen Einleitungen innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes nicht zuldssig ist.

Den zukinftigen privaten Grundstiickseigentimern wird die Versickerung vom Niederschlagswasser
der Dachflachen und der Terrassen Uber Sickerschachte, Mulden oder Rigolen vorgeschrieben. Das
Oberflachenwasser der privaten Hofzufahrten und Stellplatze ist auf dem jeweiligen privaten Grund-
stiick groRflachig tiber einen bewachsenen Seitenstreifen in den Grundwasserkorper abzuleiten (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 1.5).

In Abhangigkeit von den versiegelten Flachen im StraRenraum (Verkehrsflache, Parkplatze, Grund-
stlickszufahrten) und den anzusetzenden Bemessungsniederschldgen (5-jahrig wiederkehrendes Ereig-
nis) ergibt sich fir den StraBenraum eine MindestgroRe von 750 m? fiir Griinflichen, Gber die eine
ausreichende flachenhafte (diffuse) Ableitung gewahrleistet wird. Ergdnzend sind hier mit den Baum-
standorten etc. weitere Grinflichen vorgesehen (vgl. Aufstellung in Kapitel 4 Flachenbilanz). Die aus-
gearbeitete und abgestimmte Ausbauplanung fir den 6ffentlichen und privaten Stralenraum bedingt
dabei auch die konkrete Vorgabe zur Lage und GroRe der jeweiligen Grundstilickszufahrten.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Gifhorn. Eine Befah-
rung der privaten StichstraRe mit Millfahrzeugen kann nicht erfolgen. An den Abfuhrtagen mussen die
Millbehalter von den Anwohnern des Plangebietes bis spatestens 6.00 Uhr im befestigten Seitenbe-
reich der 6ffentlichen PlanstralRe aufgestellt und nach erfolgter Entleerung wieder auf ihr Grundstiick
zuriickgeholt werden (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.6).
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9 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung

Ziel einer stadtebaulichen Planung ist es, neben einer Ordnung der Funktionen in einem Plangebiet
auch eine ansprechende Gestaltung zu verwirklichen, um insgesamt ein harmonisches Ortsbild zu er-
reichen. Dabei wird das Ortsbild vor allem durch die Gebdude (Hohe, Dacher), aber auch durch die
Aullenanlagen, Begriinung und den StralRenraum bestimmt. Da die stadtebaurechtlichen Festsetzun-
gen allein nicht ausreichen, die gewiinschte gestalterische Ordnung zu sichern, werden sie durch 6rt-
liche Bauvorschriften erganzt.

Die Gemeinden kénnen durch die Festlegung 6rtlicher Bauvorschriften fir Teile ihres Gemeindegebie-
tes bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundlage dient
hierfiir der § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschriften werden als Sat-
zung im Ubertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 84 Abs. 4 NBauO gelten die Vorschriften fiir das
Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungspldanen entsprechend. Unbedingt zu beachten ist das Ge-
bot des geringst moglichen Eingriffs, das VerhaltnismaRigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgarantie nach
Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvorschriften nur
dann, wenn sie auf sachgerechten Erwadgungen beruhen, die Interessen der Eigentlimer angemessen
bericksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum fir die eigene
individuelle Gestaltung (iberlassen und nicht zu volliger Gleichformigkeit fihren.

Die Qualitdat von Wohnquartieren resultiert auch aus einer angemessenen Homogenitat im dufleren
Erscheinungsbild. Dem entgegen ist eine wachsende Vielfalt von Angeboten im Bausektor festzustel-
len, die den privaten Bauherren nahezu jede individuelle Gestaltungsidee erméglichen. Hinzu kommen
Anforderungen, die aus dkologischer Sicht heutzutage an Gebdude gestellt werden, was z.B. die Nut-
zung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich auch auf die Dachneigung und Gebdudestellung aus.

Um dennoch ein Grundmal} an Homogenitat zu gewahrleisten, steckt der vorliegende Bebauungsplan
nur einen relativ groben Rahmen, der extreme Abweichungen bei den einzelnen Gestaltungselemen-
ten ausschlielRen soll, jedoch gleichzeitig eine individuelle Gestaltung der Gebaude ermdglicht.

Das geplante Baugebiet bildet einen Teil des stidlichen Ortsrandes von Wittingen. Auf das harmonische
Erscheinungsbild der kiinftigen Ortsansicht und auf die Ausbildung eines angemessenen Uberganges
in die umgebende Kulturlandschaft muss daher besonderer Wert gelegt werden. Aus diesem Grunde
erfolgt die Festsetzung der 3 m breiten Flache zum Anpflanzen von Straduchern am &stlichen Rande des
Plangebietes (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 4.1).

Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich weiterhin auf die einheitliche Héhe benachbarter Haupt-
gebdude gleichen Entstehungszeitraumes, entsprechend ihrer topographischen Lage. Aufgrund der
Lage am Siedlungsrand wird die Festlegung einer hohenmaRigen Beschrankung der Gebidude getrof-
fen. Kein Gebaude soll h6henmalig wie gestalterisch ,, ausbrechen” oder ortshildpragende Bereiche in
ihrer Ansicht abschwachen. Neben den unten ndher erlduterten Elementen ist deshalb auch die Trauf-
und Firsthéhe ein wesentliches gestaltbildendes Element. Dieses ist durch stadtebaurechtliche Fest-
setzungen geregelt (siehe Textliche Festsetzungen 1.2).

Form und Farbe der Dachlandschaft tragen in erheblichem Male zur Gesamterscheinung des Ortes
bei. Allerdings weist die bauliche Umgebung des Plangebietes keine einheitliche Gestaltung auf: Ist die
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Bebauung im Altdorf noch durch eher steile Satteldacher gekennzeichnet, so stellen sich die Baukorper
und die Dachformen in den angrenzenden jingeren Ausbaubereichen eher uneinheitlich dar.

Im Plangebiet werden neben den klassischen Formen des steilen Sattel- oder Kriippelwalmdaches auch
andere Dachformen wie Walmdacher, gegenlaufig versetzte Pultdacher oder Flachdacher zugelassen.
Diese lassen die heute zeitgemdRe moderne Gestaltung aufgreifen, ermoglichen eine optimierte
Raumnutzung und bieten zudem aus energetischer (und damit auch aus 6kologischer Sicht) Vorteile.
Durch die Siidexposition der meisten Grundstiicke wird dabei die effektive Solarnutzung unterstitzt.
Mit Blick auf die vorgegebene Eingriinung des Ortsrandes und mit Verweis auf die Héhenvorgaben,
wodurch insbesondere Gebaude mit Flachdach maximal etwa die Traufhohe von Gebauden mit ge-
neigten Dachern aufweisen dirfen, kann sich keine erhebliche Storung des Ortsbildes oder auch des
angemessenen Uberganges in die umgebende Landschaft ergeben.

Die Farbwirkung der (sichtbaren) Dachflachen soll sich mit Blick auf die Gesamtwirkung des Ortsbildes
an der Dachlandschaft der gewachsenen Ortslage orientieren. Hier sind rote, braune, graue und anth-
razitfarbene Materialien typisch. Ausgeschlossen werden dadurch die sich seit einigen Jahren auf dem
Markt befindlichen Farben wie hell- und dunkelblau, griin oder gelb etc. Die Verwendung entsprechen-
der Farben wiirde zu einer Auflosung der homogen wirkenden Dachlandschaft fihren. Dabei ist die
vorhandene Dachlandschaft durch matte, nicht glanzende Materialien gepragt.

Bisher sind glanzende Eindeckungsmaterialien (Engoben oder glasierte Ziegel) im stidlichen Siedlungs-
bereich von Wittingen nur in Einzelfdllen verwendet worden. Die Dachlandschaft wird im Umfeld durch
naturbelassene oder matt eingefarbte Materialien gepragt. Um auch diesen Aspekt der einheitlichen
Gesamtwirkung aufrechtzuerhalten, ist die Verwendung von glanzenden Materialien nicht zuldssig. Ein
Dachziegel ist dann als glanzend zu bezeichnen, wenn er mit einer Glasur oder einer Glanzengobe be-
handelt wurde. Diese Behandlung erfolgt, wenn der Dachziegel einen anderen Farbton als den natir-
lichen erhalten soll oder eine andere Oberflachenbeschichtung gewiinscht ist. Allerdings verbinden
sich damit Effekte, die nicht im Einklang mit der Erhaltung der traditionell gepragten Dachlandschaft
stehen: So erweckt ein mit glanzend engobierten Dachziegeln gedecktes Dach stets den Eindruck eines
nassen Daches, das aufgrund seiner Beschichtungen zudem zu ortsuntypischen Reflexionen fiihrt und
dadurch Irritationen beim Betrachter auslésen kann. In Fallen, in denen die Definition einer als glan-
zend empfundenen Oberflache nicht zweifelsfrei moglich ist, muss ggfs. eine Vorlage bei der Bauauf-
sicht des Landkreises erfolgen, wo dann {iber die Zuldssigkeit entschieden wird.

Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Ruhige
Dachflachen sind entscheidend fiir ein ganzes Ortsbild. Die Deckungsmaterialien sollten kleinformatig
sein; sie sollten auf der Dachflache eine Struktur durch Schattenwurf bewirken. Schlieflich werden
Glasdacher bzw. Teilflachen mit Glas zugelassen, wo eine besondere Belichtung erforderlich ist. Gleich-
zeitig wird auch eine effektive Solarnutzung unterstiitzt.

Weiterhin soll darauf geachtet werden, dass eventuelle Dachgauben im Verhaltnis zur Dachflache nicht
zu grold werden. Ein ausgewogenes Verhéltnis ist eher mit weniger als der Verwendung der maximal
moglichen halben Léange der Dachflache zu erreichen. Besonders bei Walmdéachern, die nicht Gber den
Giebel belichtet werden kdnnen, geraten die Gauben leicht zu gro. Das Dach verliert seine bergende
Funktion.
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Naturliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Geb&ude.
Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine natirliche Patina an und veredeln sich mit
zunehmendem Alter. Verhindert werden soll die Verwendung von hellen Plattenbehdngen und kiinst-
lichen Verkleidungen. Verkleidungen aus Materialien, die andere Baustoffe vortauschen, wiirden dem
Sinn und Zweck der Ortlichen Bauvorschrift widersprechen und sind daher unzulassig.

Grundstickseinfriedungen sollten so gestaltet sein, dass eine angemessene optische Einheitlichkeit
sowie ein qualitatvolles Gesamtbild erzielt wird, das der 6rtlichen wie landschaftsbezogenen Lage des
Baugebietes gerecht wird. Uberhohe Zdune und Hecken schaffen gestalterisch abweisend wirkende
Grundsticke. Die zur StralRenseite orientierten Einfriedungen sollen sich mit Form, Material und Farbe
in die Umgebung einfligen.

Abgesehen vom gestalterischen Aspekt ergibt sich die Forderung nach einer hohenmaRigen Beschran-
kung zur StralRenseite auch unter den Gesichtspunkten einer in gewisser Weise wiinschenswerten so-
zialen Kontrolle sowie einem damit verbundenen Sicherheitsgefiihl. Sofern z.B. die Hundehaltung auf
dem Grundstick eine hohere Einfriedung erforderlich macht, kann diese grundstiicksseitig hinter einer
entsprechend hohen Abpflanzung erfolgen. Einfriedungen aus Nadelgehdlzen sind dabei nicht zulassig,
weil sie weder standortgerecht noch heimisch sind und durch ihr landschaftsuntypisches Erscheinungs-
bild das Ortsbild stéren.

Im Randbereich der Baufelder, insbesondere zu den umgebenden Ackerflaichen im Osten, soll die
Wahrnehmung der Siedlung im Ubergang zur freien Kulturlandschaft nicht durch eine flachig wirksame
Einfriedung gestort werden. Sofern hier eine Einfriedung als notwendig erachtet wird, kann diese aus
einem Maschendrahtzaun mit einer max. Hohe von 1,2 m bestehen.

Die konkreten Regelungen betreffen nur die vorgenannten Merkmale. Alle anderen sind zur Interpre-
tation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Unter Wahrung der Grunds-
dtze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser Bauvorschrift damit
weitreichende Variationsmoglichkeiten, den unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren
Rechnung zu tragen.

Konkrete Regelungen

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , An
der Kakerbecker StraRe” der Stadt Wittingen.

§ 2 Gestaltung des Daches

1. Dacher iber Hauptgebauden sind mit Neigungen zwischen 28° und 50° (Altgrad) zuldssig. Gebdude
mit Flachdachern sowie Dacher tiber Dachausbauten, Nebengebiuden (§ 14 BauNVO), Wintergarten,
Eingangsiiberdachungen und Garagen sind ausgenommen.

2. Als Dachform sind das Sattel-, Walm- und das Kriippelwalmdach, Flachdacher sowie gegenlaufig ge-
neigte Pultdédcher zuldssig. Das Flachenverhaltnis der Pultddcher darf das Verhéltnis von mindestens
1:2 nicht unterschreiten. Die Pultdacher dirfen einen max. Hohenversatz von 1,5 m aufweisen.
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3. Dachgauben, Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind bis zu einer Breite von max. der Halfte der Lange
der betroffenen Dachflache zulassig.

4. Fur Dacheindeckungen der Dacher von Hauptgebduden sind nur rote und rotbraune sowie anthra-
zitfarbene Farbtone im Rahmen der RAL-Farben 3009, 3011, 3013, 3016, 7016, 7021, 7022, 8012, 8015
und deren Zwischenténen zuldssig. Glanzend glasierte oder glanzend engobierte Dacheindeckungen
sind nicht zul3ssig.

5. Flr Vordacher, Terrasseniiberdachungen und Wintergarten als Teil der Hauptnutzung Wohnen sind
Dachverglasungen zuldssig. Einrichtungen fiir erneuerbare Energien sind von den Regelungen lber die
Farbe der Dacher ausgenommen.

§ 3 Gestaltung der AuBenwéande

Fir die Materialien der AuRenwandflachen sind helle Plattenbehange und Schieferersatzverkleidun-
gen nicht zul3ssig.

§ 4 Gestaltung des Gebdudeumfeldes

1. Die Einfriedungen der Grundstticke sind straflenseitig nur zuldssig als lebende Hecken, Naturstein-
mauern, Ziegelsteinmauern, Holzzaunen mit senkrechten Latten oder Metallzdunen mit senkrechter
Stabung. Bauliche Einfriedungen dirfen die Hohe von 120 cm straBenseitig bezogen auf das Niveau
des erschlieRenden StraBenraumes nicht Gberschreiten.

2. Sofern eine Einfriedung gegentiber den Ackerflachen im Osten sowie zum sidlich angrenzenden
Grundstick (Hundeilbungsplatz) vorgesehen wird, muss diese aus einem Maschendrahtzaun mit einer
max. Hohe von 1,2 m bestehen. In gleicher Weise ist eine Einfriedung der privaten Grundstlicke ge-
geniber der Fldche mit Mafsnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie gegenlber der
Offentlichen Griinfldche vorzusehen. Durchgénge, Pforten oder Tore sind im Verlauf dieser Einfriedun-
gen nicht zul3ssig.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unterneh-
mer eine BaumaRBnahme durchfiihrt, die nicht den Anforderungen der §§ 2-4 dieser Ortlichen Bauvor-
schriften entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen mit einer GeldbuBRe geahndet werden.

10 MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung
Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich.
ErschlieBung

Fir die ErschlieRung des Baugebietes ist der Ausbau der PlanstrafSe erforderlich. Fiir die Erstellung der
Offentlichen Verkehrsfldche entstehen vorlaufig geschatzte Kosten von ca. 350.000 €. Weiterhin ent-
stehen Kosten fiir den Schmutzwasserwasserkanal, die in Hohe von ca. 150.000 € zu veranschlagen
sind. Die Hausanschliisse sind zusammen mit etwa 5000 € pro Grundstiick, insgesamt ca. 90.000 €,
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anzusetzen. Fir die Anlage der éffentlichen Griinfldche sowie der Fldche fiir MafsSnahmen zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft werden insgesamt 20.000 EUR angesetzt.

Die gesamten Herstellungskosten werden vom ErschlieSungstrager auf die neuen Eigentiimer umge-
legt. Die dffentliche Verkehrsfldche mit den integrierten Griinflachen und Baumstandorten, die éffent-
liche Griinfléche sowie die Fldiche mit MafSnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
nach ihrer Herstellung in das Eigentum der Stadt iberfihrt.

Zu beachten sind die MaRgaben zur Bauausfiihrung im beigefligten Baugrundgutachten (Kap. 8; bsp. -
Ingenieure / Braunschweig 13.11.17). AuRerdem sind die MaRgaben gem. den Textlichen Festsetzun-
gen Nr. 4.4 bis 4.7 als wichtige Vorbedingungen fiir die Erschlieung einzuhalten.

11 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat der Stadt Wittingen am
__.__.2016 und ortstiblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGBam __. .2016.

Am 12.04.2018 beschloss der Verwaltungsausschuss das Verfahren gem. § 13b BauGb durchzufiihren
und stimmte dem Entwurf fiir die Verfahren gem. § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB zu.

Im Zeitraum vom __._ .2018 bis zum __.__.2018 erfolgten die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2)
BauGB sowie fiir die Beteiligung der Trager offentlicher Belange etc. gem. § 4 (2) BauGB.

Der Abwagungs- und Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB in Verbindung mit den §§ 3 und 4 BauGB
erfolgte seitens des Rates der Stadt Wittingenam __._ .2018.

Die ortstibliche Bekanntmachung erfolgte am . .2018 im Amtsblatt Nr. __ vom Landkreis Gifhorn.
Damit ist dieser Bebauungsplan in Kraft getreten.

Wittingen, den .

Blrgermeister Siegel
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