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1.1.0 Lage und Funktion im Raum

Die Stadt Wittingen ist nach den Darstellungen des Landesraumordnungs-—
programmes (LROP) Niedersachsen von 1994 Mitteizentrum und dem land-
lichen Raum zugeordnet. Danach sind insbesondere soiche MaBnahmen
vorrangig durchzufiihren, die dem ldndlichen Raum eine eigenstandige
Entwicklung ermdglichen und die besondere Standortvorteile fiir das
Wohnen und die Wirtschaft nutzen.

Die hohe Bedeutung des Tdndlichen Raumes fiir den Erhalt der natiirlichen
Lebensgrundlagen ist bei allen EntwicklungsmaBnahmen zu beriicksichtigen.
Diese Vorgaben aus den LROP wurden als verbindliche Festlegungen in

das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Zweckverbandes GroBraum
Braunschweig (ZGB) iibernommen,

Dariiber hinaus ist die Stadt Wittingen Standort mit der Schwerpunkt-
aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstdtten, Standort mit der
Entwicklungsaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstdatten sowie
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung.

AuBerdem liegen die Ortschaften Wittingen, Rade, Suderwittingen,
Mahnburg, Vorhop sowie stidliche Teilbereiche der Ortschaft Knesebeck
in Vorranggebieten fiir die Trinkwassergewinnung.

1.2.0 Rechtsgrundlage

Ftr den Bereich der 1, Anderung des Bebauungsplanes "Am Jdnsbeck'bilden
die Urpline des Flachennutzungsplanes bzw. des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Am Jonsbeck" die Rechtsgrundlage.

1.3.0Veranlassung, Ziele und Zwecke der 1. Anderung zum Bebauungsplan
"Am Jonsbeck"

Wie im siidTich benachbarten Bebauungsplan "Bullenberg', besteht

auch in diesem Bebauungsplan das Planungsziel - aufgrund gestiegener
Wohnanspriiche - die festgesetzte zuldssige GroBe des Wochenendhauses
von 60 m* um 30 m* auf 90 m® zu erhghen, wobei fiir Nebenanlagen gemaB
§ 14 BaulNVQ, wie Garagen, Carports einschlieBlich des Stellplatzes,
die Stellplatzzufahrt bis zu einer GroBe von 20 m® auf die festge-
setzte Grundflache von 90 m® nach § 19 Abs. 4 Satz 2 nicht angerech-
net werden darf.

Dariiber hinaus besteht nicht mehr die Planungsabsicht auf dem Grundstiick
Parzelle 31/12 - mit der Festsetzung private Griinfliche - ein Gemein-
schaftshaus zu errichten, Dieses Grundstiick soll nunmehr von private
Griinfldche in ein Sondergebiet mit der besonderen Nutzungsbestimmung
"Wochenendhausgebiet”" nach § 10 BaulNVO umgewandelt werden, mit dem

Ziel und Zweck, hier weitere Wochenendhduser zu errichten.

Diese besondere Nutzungsart "Wochenendhausgebiet" bezieht sich auf das
gesamte Plangebiet, da der Charakter eines Ferienhausgebietes hier
nicht vorliegt.

Die in der Urfassung festgesetzten "&rtlichen Bauvorschriften liber
Gestaltung" werden aufgehoben, da diese ohnehin nicht eingehalten wurden
und ftir den Bauherrn eine zu starke Bindung darstellt.
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1.4.0 Inhalt der 1. Anderung zum Bebauungsplan "Am Jénsbeck"

1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.4.4

1.4.5

Art der baulichen Nutzung

Die in der Urfassung getroffene Festsetzung 50-Gebiet mit der ndheren
Nutzungsbestimmung "Ferienhduser" wird nunmehr in ein "Wochenendhaus-
gebiet" festgesetzt, da die Hauser ausschlieBlich als Wochenendhiuser
und nicht als Ferienhiuser genutzt werden.

GemaB § 14 BauNV0O werden bauliche Nebenaniagen, wie Grundstiicksein-
friedungen bis zu einer Héhe von 0,60 m, Sichtschutzblenden bis

zu einer Hohe von 1,80 m, die in Verbindung mit dem Wochenendhaus
errichtet werden sowie Schwimmingpools, als Festsetzung aufgenommen.

MaB3 der baulichen Nutzung

Die in der Urfassung festgelegte Vollgeschosszahl bleibt mit ein Voll-
geschoss unveridndert. Dagegen wird die Grund- und Geschossflichenzahl
von 0,1 aufgehoben und durch eine Grundflichenzahl von 90 m® als
tiberbaubare Flache fiir das Wochenendhaus festgesetzt.

Terrassen, Garagen, Carports, Stellpldatze sowie deren Zufahrten konnen
bis zu 20 m* errichtet werden und kommen daher auf die Grundflichenzahl
nicht zur Anrechnung.

MindestgrundstiicksgroBe

Die Festsetzung der MindestgrundstiicksgréBe von 600 m* bleibt unver-
andert.

Nebenanlagen

Uber die textliche Festsetzung Nr. 4 wird festgelegt, dass Carports
und Garagen nur innerhalb der festgesetzten Bauflache errichtet werden
diirfen, um ein ZerflieBen der baulichen Anlagen auf dem Wochenendhaus~
grundstiick zu verhindern.

Bauweise, Baugrenzen

Als Bauweise wird die offene Bauweise festgesetzt.. Mit der textlichen
Festsetzung Nr. 5 soll sichergestellt werden, dass nur eine Wochenend-
hauswohnung je Grundstiick errichtet werden darf, um auszuschliefen,
dass nicht mehrere Wohnungen in einem Haus entstehen. Dies wiirde zu
einer ungewollten baulichen Verdichtung und Belastung der Infrastruktur
fiihren. Aufgrund dessen sind iiberbaubare Flachen fensterartig mit dem
erforderlichen Bauwich von 3,00 m zum Nachbargrundstiick festgesetzt.
worden.

Auf die in der Urfassung des Bebauungsp1anes-aus gestalterischen und
stdadtebaulichen Griinden festgesetzte Firstrichtung wird verzichtet,

da gleichfalls auf die Festsetzung drtlicher Bauvorschrifien verzichtet
wird.



1.4.6

1.4.7

1.4.8

1.4.9

Verkehrsflichen

Die offentlich gewidmeten, noch unausgebauten ErschlieBungsstich-
straBen mit Wendeplatz, wie "Am Jonsbeck", "Am Bornbruch", Am Stiih",
"Am Bienenzaun'" und "Am Scharfen Berg" erhalten weiterhin die Fest-
setzung als dffentliche Verkehrsflache. Dies gilt auch fiir die in
West-0st-Richtung verlaufende "Bromer StraBe", in deren Kreuzungs-
bereich "Am Bienenzaun"/"Hohenbergsmoorweg”" eine zusdtzliche Wende-
méglichkeit eingerichtet werden soll,

Von den in der Urfassung zum Bebauungsplan festgesetzten Fldchen mit
Gehrecht ist kein Gebrauch gemacht worden und werden als dffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt, da diese bereits gffentlich gewidmet
sind.

Flichen fur Ent- und Versorgungsanlagen

Fir die zwischenzeitlich errichtete Trafostation und der Abwasserpump-
station erfolgt nachrichtlich die Festsetzung "Fléchen fiir Versorgungs-
anlagen'.

Private Griinfliche

Fiir die mit Nadelholz bewachsene ehemalige Bodenentnahmestelle
— Flurstiick 30/3 - Ecke "Bromer StraBe/Am Jonsbeck" bleibt weiterhin
die Festsetzung "private Griinfliche" bestehen.

Umgrenzung von Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
EntwickTung von Natur und Landschaft

Fir die erforderliche festzusetzende Ausgleichsflache wird im Plan-
geltungsbereich "B" in der Niederung des Scharfenbriicker Baches

ca. 2,7 km nérdlich vom Plangeltungsbereich "Am Joénsbeck" gelegen,
bereitgestellt, Diese Flache wird zur Zeit als Acker genutzt und ist
Teil der Flurstiicke 24 und 25, Flur 5, Gemarkung Wittingen. Die
FlachengréBe betragt ca. 850 m*, Siidlich grenzen Ackerflichen an.
Nordiich wird der Geltungsbereich "B" von einer in einem anderen
Bebauungsplan als Kompensationsflache ausgewiesenem Areal begrenzt.
Die weiter nordlich liegenden Flachen werden als Griinland genutzt.
Teilweise sind sie in anderen Bebauungsplinen als Ausgleichsfldchen
festgesetzt.
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1.5.0 ErmittTung und Bewertung von Beeintrachtigungen der Leistungsfihigkeit
des Naturhaushaltes

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird eine Erhdhung der bebaubaren
Grundflache von ca. 60 m® auf 90 m* je Grundstiick mgglich. Zusdtzlich
konnen Garagen und Carports eine GroBe von 20 m* statt bisher 15 m’
aufweisen. Durch die Erhshung der Bebaubarkeit der 86 Grundstiicke ergibt
sich eine zusdtzliche Versiegelung von bisher als Gartenland genutzter
Flache von ca. 2.520 m®.

Weiter wird ein bisher als Private Griinfldche ausgewiesener Bereich,
der fiir eine gemeinschaftliche Nutzung als Spiel- und Freizeitfladche
vorgesehen war, der Wochenendhausbebauung zugefiihrt. Auf den in

diesem Bereich geplanten 5 Grundstiicken kann es durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes zu einer Versiegelung von 450 m*® Fliche kommen.

Da innerhalb der Griinflache eine Bebauung fiir ein Gemeinschaftshaus

mit einer Grundfldche von 140 m® festgesetzt war, ergibt sich fir die-
sen Bereich eine zusdtzliche Versiegelung von 310 m®.

Eine weitere Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet die Ausweisung
einer Wegefldche zwischen dem Wendehammer der StraBe '"Am Scharfen Berg"
und weiter an der niérdlichen Grenze des Bebauungsplanes zur StraBe

"Am Bornbruch". Der Weg verlduft zum iiberwiegenden Teil auf einer

mit einem Gehrecht fiir die Allgemeinheit belasteten Flache. Zur Ein-
griffsminimierung wird die Befestigungsart fiir den Weg als wasser-
durchlidssige Befestigung bzw. wassergebundene Decke festgeschrieben.
Durch diese Festsetzung ist die Ausweisung des Weges als nicht erheb-
liche Belastung fiir den Naturhaushalt anzusehen.

Die zusdtzliche Versiegelung durch Bebauung von ca. 2.830 m® be-
deutet einen Eingriff in den Naturhaushalt, vor allem in die Schutzgiiter
Boden und Wasser und die damit zusammenhingenden Lebensmiglichkeiten
fiir Flora und Fauna. Um die Beeintrachtigung des Naturhaushalts auszu-
gleichen wird daher im Geltungsbereich "B" eine Fliche von ca. 850m*
als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Die FlichengroBe fiir den Gel-
tungsbereich "B" bemisst sich aus der zusidtzlich iiberbaubaren Fliche
des Geltungsbereichs "A" von ca. 2.830 m® multipliziert mit dem

Faktor 0,3. Dieser Faktor wird in der Vergffentlichung NIEDERSACHSI-
SCHES LANDESAMT FUR OKOLOGIE (1194): Naturschutzfachliche Hinweise

zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Infor-
mationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/94, Hannover, als
Kompensation fiir Flachenversiegelungen angesetzt.Die Flache ist aus
der Ackernutzung zu nehmen und einer extensiven Griinlandnutzung zuzu-
fithren. Durch die Herausnahme der Fldche aus der landwirtschaftlichen
Ackernutzung und Bewirtschaftung mit Auflagen entsteht ein Landschafts-
element, das zur Lebensraumverbesserung ftir Flora und Fauna beitrigt
und langfristig eine ungestorte Boden und Wasserhaushaltsentwicklung
ermoglicht. Die durch die Anderung des Bebauungsplanes eintretenden
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts werden damit ausgegiichen.



1.6.0 Technische Infrastruktur

1.6. 1 Verkehrliche ErschlieBung

Durch die offentlich gewidmeten StraBen "Am Jonsbeck", "Am Stiih",
"Am Bienenzaun" und "Am Scharfen Berg" ist die ErschlieBung des
Wochenendhausgebietes sichergestellt.

Fiir die HaupterschlieBungsstrBe "Bromer StraBe" wird im Kreuzungs-
bereich "Am Bienenzaun"/"Hohenbergsmorrweg" ein Wendeplatz von
22,00 m Durchmesser eingerichtet, um den Millfahrzeugen eine bessere
und schnellere Entsorgung zu ermdglichen..

Die einzelnen ErschiieBungsstraBen sind nunmehr durch &ffentliche,
3,00 m breite FuBwege verbunden. Zur fuBliufigen ErschlieBung des
nordlich angrenzenden Landschaftsraumes wurde paraliel zum nérdlichen
Plangeltungsbhereich ein FuBweg von 3,00 m Breite angelegt.

1.6. 2 Abwasser— und Regenwasserbeseitigung sowie Wasser—, Strom-
und Gasversorgung

Mit dem AnschluB an das Abwassernetz der Ortschaft Knesebeck mit
anschlieBender Verregnung auf dem westlich der Ortslage bestehenden
Abwasserverregnungsgebiet, ist die Beseitigung des Schmutzwassers
aus dem Wochenendhausgebiet sichergestellt,

Aufgrund des geringen Gefdlles besteht westlich des Wendeplatzes
"Am Scharfen Berg" eine Abwasserhebeanlage. Gleichfalls sicherge-
stellt ist durch vorhandene Anlagen die Wasser—, Strom- und
Gasversorgung.

Das anfallende Oberflidchenwasser von den Dachflichen wird - wie das
Abwasser - dem Mischwasserkanal zugefiihrt. Das anfallende Regenwasser
von den StraBenflichen wird iiber die seitlichen StraBenrdume zur
Versickerung gebracht.

1.7.0 Stiadtebauliche Werte

Mit 7,90 ha bleibt die GroBe des Plangebietes unverdndert.
Durch die nachtrigliche Schaffung der vor beschriebenen FuBwege
erhsht sich die Verkehrsfldche um 1.350 m.

Mit der Umwandlung der privaten Grinfldche in Wochenendhausgebiet
erhdht sich die Anzahl der Wochenendhausgrundstiicke von 81 um 5
auf 86.



1.8.0 Verfahrensvermerke
Diese Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Am Jonsbeck™ hat in der Zeit
vom 24.06.2002 bis 25.07.2002

ffentlich gemaB § 3 (2) BauGB i.V. mit § 4 (1) BauGB ausgelegen.

Der Rat der Stadt Wittingen hat in seiner Sitzung vom 11.11.2002
die Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
"Am Jénsbeck' beschlessen.

Wittingen, den 18.12.2002

Biirgermeister



