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Begriindung Stand: 05/94 AV
zum Bebauungsplan BAUMKAMP-NORD, 1. TEILWEISE ANDERUNG MIT ORTLI-
CHER BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG, Gemeinde Wasbttel, Samtge-
meinde Isenblttel, Landkreis Gifhorn

1.0

ALLGEMEINES

1.1

Die Gemeinde Wasbdittel ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Isen-
buttel im Landkreis Gifhorn. Nach landesplanerischen Zielvorgaben ')
gehoért die Gemeinde Wasbiuttel zum Ordnungsraum Braunschweig.

Die Gemeinde Wasblittel hat rd. 1.500 Einwohner.

Die Einbindung in das regionale Verkehrsnetz erfolgt Giber die Kreisstral3e
K 64 und K 67.

ENTWICKLUNG DES PLANS / RECHTSLAGE

1.2

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplans fur Samtgemeinde Isenblttel entwickelt. Er ist die
1. teilweise Anderung des Bebauungsplans "BAUMKAMP-NORD MIT ORT-
LICHER BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG".

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUS-
WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Aufstellung der hier vorliegenden 1. teilweisen Anderung des Bebau-
ungsplans wird erforderlich, um einen zeichnerischen Ubertragungsfehler
zu korrigieren, der zur Rechtssicherheit flihren kann. Durch den Rat der
Gemeinde Wasblttel war fir das Mal3 der Nutzung an dieser Stelle eine
Grundflachenzahl und eine GeschoRflachenzahl von 0,4 bei eingeschossi-
ger offener Bauweise vorgegeben. Im Plan war félschlicherweise eine
Gescholflachenzahl von 0,8 und eine Grundfldchenzahl von 0,5 wie in
dem 6stlich angrenzenden Teil eingetragen worden. Ziel des Plans war es
jedoch hier im Ortsrand wie auch am 6stlichen Rande des Wohngebietes
des gesamten Plans wieder auf die Eingeschossigkeit zu gehen, um somit
eine verbesserte Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild zu gewéahr-
leisten. Ziel des Plans ist somit, die Planungsabsicht der Gemeinde korrekt
darzustellen und die zeichnerische Falscheintragung zu korrigieren.

'} Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1982 und Entwurf
1992 Regionales Raumordnungsprogramm Landkreis Gifhorn, 1985



darzustellen und die zeichnerische Falscheintragung zu korrigieren.

1.3 PLANINHALT / BEGRUNDUNG

- Dorfgebiet (MD)

Entsprechend der bisherigen Planfassung wird die Art der Nutzung im
diesem Teilbereich des Plangebietes (nérdlich des Teiches neben einer
Grinflache) als Dorfgebiet festgesetzt. Damit wird hier die Mdglichkeit des
landlichen Wohnens, der Kleinviehhaltung usw. eréffnet. Gleichzeitig
werden landwirtschaftliche Belange beachtet. Das Mal3 der baulichen
Nutzung ist mit einer GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,4 und mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Die Zahl der Vollgeschosse
wird mit 1 festgesetzt. Die Bauweise wird als offen festgelegt, um hier
einen Entwicklungsspielraum offen zu halten. Es handelt sich hier um den
nordwestlichen Bereich des Planbereichs. Hier ist nur eine eingeschossige
Bebauung mit der oben genannten Ausnutzung (GFZ und GRZ) vorgese-
hen, da diese Baufliache abseits des zentralen Bereiches liegt. Der Uber-
gang in den Naturraum soll damit verbessert werden. Das Dorfgebiet wird
gem. & 5 (1) BauNVO eingeschrankt. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden nicht zugelassen, weil diese Nutzungen nicht dem angestrebten
Gebietscharakter entsprechen.

StraRenverkehrsflachen

a) StraRenverkehrs- und Wegeflachen
Die ErschlieBung des gesamten Baugebietes erfolgt zum einen tber
den Baumkampsweg und zum anderen Uber den im Osten vorhan-
denen Weg. Der StraBenausbau ist entsprechend der Empfehlungen
fir den Ausbau von ErschlieBungsanlagen (EAE) verkehrsberuhigt
vorgesehen. Im gesamten Planbereich sind an mehreren Stellen
Platzaufweitungen und Baumpflanzungen geplant.

b) Park- und Stellplatzflachen
Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Ausweisung
von Stellplatzen im 6ffentlichen StraRenraum im Verhéltnis Stell-
platze : Wohneinheiten 1 : 2 Rechnung getragen. Auf den privaten
Grundstiicken sind weitere Stellplatze bzw. Garagen im Zuge der
Baugenehmigung nachzuweisen.

- Grunflachen

Im Osten der hier vorliegenden Teilflache werden Grinflachen mit der
Zweckbestimmung Parkanlagen festgesetzt. Diese privaten Flachen sollen
aufgeforstet bzw. standortgerecht bepflanzt werden. Im Siiden des vor-
liegenden Teilbereiches befindet sich ein kleiner Wiesenteich. Dieser steht



gem. 8 28 a des NNatG unter besonderem Schutz. Bei der Bestandsauf-
nahme fur den Landschaftsplan des Landes Gifhorn wurde festgestelit,
daR hier Kammolche und Knoblauchkréten (beide Rote Liste) leben und der
Teich erhebliche Bedeutung als Amphibienlaichgewasser hat. Westlich des
Teichs befindet sich eine Altablagerung von Bauschutt. Hier sind Abbruch-
materialien (Beton, Ziegel) zur Auffiillung des Gelédndes abgelagert. Im
Bereich des Wiesenteiches sind jegliche Handlungen, die zur Zerstérung
bzw. Veranderung des Biotops flihren, gem. 8 28 a NNatG untersagt. Die
Flache soll weitgehend sich selbst Gberlassen werden. PflegemalRnahmen
sind mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Es ist beabsich-
tigt, den vom Wiesenteich nach Norden fiihrenden Griinstreifen aufzufor-
sten und spater nach Norden hin zu erweitern, um es dem vorhandenen
Wald anzuschlieBen. Zur Abrundung der Ortslage sind im Norden Pflanz-
bindungen festgesetzt. In textlichen Festsetzungen sind die Arten und die
Anzahl der zu verwenden Gehdlze festgelegt.

- Beriicksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Fur das Baugebiet kann davon ausgegangen werden, das Kleinkinder (bis
zu 6 Jahre) ausreichend Spielmdglichkeiten auf den privaten Grundstiicken
finden. Fir Kinder (6 - 12 Jahre) ist am Waldrand ein neuer Spielplatz in
ausreichender GrélRe vorgesehen.

- Grunordnung/Landespflege

Das gesamte Baugebiet "Baumkamp-Nord" befindet sich im Norden der
dicht bebauten Ortslage von Wasbdttel, stidlich eines vorhandenen Wal-
des. Es ist als lockeres Baugebiet, mit verkehrsberuhigten Stralenausbau
und Baumpflanzungen, umgeben von Griinflachen vorgesehen. Die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit den Pflanzbindungen
werden im wesentlichen das Orts- und Landschaftsbild bestimmen. Die
Gartenflaichen werden als landliche Zier- und Nutzgarten, teilweise mit
landwirtschaftlichen Charakter gestaltet. Darliber hinaus entsteht im
Osten des Gebietes eine grof3ziigige Parkanlage, die spater nach Norden
hin erweitert werden soll. Vorhandene Waldflachen teilen das Gebiet und
sind als solche festgesetzt. Die Gemeinde wird im Zuge der ErschlieRungs-
maRnahmen im StraRBenraum Platze gestalten und Baume pflanzen wie
dieses im Plan flr das gesamte Baugebiet vorgesehen ist.

- Ver- und Entsorgung

Fir die Ver- und Entsorgung ist die Einbindung in die vorhandenen Ver-
bundnetze flir Wasser und elektrische Energie vorgesehen. Die Entwaésse-
rung wird an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen. Die Erweiterung
der Klaranlage Wasbiittel ist z. Zt. in Vorbereitung. Die Miillbeseitigung
wird durch den Landkreis Gifhorn vorgenommen. Die Eigentimer von
riackwartig gelegenen Grundstiicken mtissen ihre Abfallcontainer an den
Abfuhrtagen an die von den Miillfahrzeugen erreichbaren 6ffentlichen



4

StralRen bringen und nach erfolgter Abfuhr auf ihre Grundstiicke zuriickho-
len.

- Brandschutz

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden bei der Realisierung einver-
nehmlich mit dem zustandigen Tragern 6ffentlicher Belange (Landkreis
Gifhorn, Freiwillige Feuerwehr Wasblttel) geregelt.



1.4

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT UBER GESTALTUNG

Far den gesamten Planbereich ist eine 6rtliche Bauvorschrift erlassen
worden. Diese gilt auch fiir den hier vorliegenden Teilbereich. Anderungen
der &6rtlichen Bauvorschrift sind nicht beabsichtigt. Sie wird jedoch hier in
der Plananderung und in der Begriindung wiederum aufgefiihrt, um leichte-
re Handbarkeit und Ubersichtlichkeit zu gewahrleisten.

Das Baugebiet, fir das diese ortliche Bauvorschrift erlassen wird, grenzt
nordlich an vorhandene Einfamilienhausbebauung. Im Norden ist spater
noch weitere Bebauung vorgesehen. Im Augenblick bildet es den Uber-
gang in die freie Landschafft.

Durch die Festlegung von besonderen Anforderungen an die Gestaltung
der Dachformen, -deckung und der Einfriedungen soll das neue Baugebiet
in die Eigenart der ortlichen Baustruktur und der Landschaft eingefiigt und
Disharmonie im Orts- und Landschaftsbild vermieden und ein Mindestmalf3
an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild der baulichen Anlagen sicherge-
stellt werden. Dabei geht es insbesondere um die Fortflihrung der in Was-
biittel typischen Bauformen, die sich im wesentlichen in der Kubatur und
in der Dachlandschaft des Ortes zeigen. Daneben soll mit der Festlegung
besonderer Anforderungen an die Einfriedung der Grundstiicke auf die
StraRenraumwirkung eingewirkt werden.

Unter Wahrung der Grundsétze einer geordneten stédtebaulichen Entwick-
lung bestehen im Rahmen dieser Bauvorschriften ausreichende Variations-
moglichkeiten, die unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bauherren
Rechnung tragen.

Zu 8§ 1: Der rdumliche Geltungsbereich fir die 6rtliche Bauvorschrift
Uber Gestaltung ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes. Der sachliche Geltungsbereich der Ge-
staltungssatzung erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher
und Einfriedungen.

Zu 8 2: In der Ortslage WASBUTTEL sind bei den Hauptgebduden
Sattel- und Kritippelwalmdacher typisch. Diese Vorschrift zur
Gestaltung der Dachformen stellt sicher, daf3 das Ortsbild
nicht durch Vielfalt und untypische Gestaltung von Dachfor-
men (z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) verunstaltet wird.

Zu 8§ 3: Die Ausfihrungen zu " 2 gelten ebenso fir die Material- und
Farbgestaltung der Dachdeckung.
Durch die Vorschrift soll Disharmonie im Ortsbild vermieden
und den Gesichtspunkten eines einheitlichen Gesamtbildes
Rechnung getragen werden.

Zu 8§ 4: Einfriedungen sind fir das StralRenbild von besonderer Bedeu-
tung. Die Beschrankung auf Hecken und Holzlattenzaune
dient der Einfligung des neuen Baugebietes in die dorfliche




Zu § b:

Ortslage und der Vermeidung von untypischen, dem stadti-
schen Raum zuzuordnenden Gestaltungselementen.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Nieder-
sachsische Bauordnung begriindet.



1.5

HINWEISE AUS DER SICHT DER FACHPLANUNGEN

Fir diese 1. teilw. Anderung werden die Hinweise der Fachplanungsbehor-
den zum Gesamtplan wiedergegeben, da sie auch fir die vorliegende
Planadnderung ihre Gultigkeit haben.

- Ver- und Entsorgung

Der LK GF weist mit Schreiben vom 09.03.1990 darauf hin, dal die Klar-
teichanlage Wasbluttel im Zuge der Realisierung des Baugebietes den
Erfordernissen entsprechend erweitert werden muf3.

- Landwirtschaft

Die Landwirtschaftskammer Hannover weist mit Schreiben vom
13.03.1990 darauf hin, dal} die ErschlieBungsstralRe im Osten des Plange-
bietes weiterhin als ErschlieBung fiir landwirtschaftliche Flachen bendétigt
wird. Die Nutzbarkeit fur landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge darf nicht
beeintrachtigt werden.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dal3 von den angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen Emissionen ausgehen kdnnen, die im Baugebiet zu
dulden sind.

- Fernmeldewesen

Die Dt. Bundespost TELEKOM weist mit Schreiben vom 22.03.1990 dar-
auf hin, da® BaumaBnahmen zwecks Koordination mit dem Ausbau des
Fernmeldenetzes mdglichst frihzeitig beim Fernmeldeamt Uelzen, Dienst-
stelle PIL 7, Postfach 100, 3110 Uelzen anzumelden sind.

- Energieversorgung
Die Landelektrizitat GmbH weist mit Schreiben vom 05.07.1990 darauf
hin, dal3 das Baugebiet mit Erdgas versorgt werden kann.

- Naturschutz und Landespflege

Die Untere Naturschutzbehérde weist mit Schreiben vom 30.07.1990
darauf hin, dal sich am westlichen Rand des Plangebietes Kopfweiden
befinden, die nach Méglichkeit zu erhalten sind.




1.6

ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. § 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Tragern
6ffentlicher Belange und Dritten eingegangen, die fiir die Planentscheidung
eine Abwagung gem. 8§ 2 (1) in Verbindung mit & 1 {5) und & 1 (6) BauGB
erforderlich machten.

Der Rat der Gemeinde Wasbd(ttel hat diese Stellungnahmen gepriift und im
einzelnen dazu Beschluf? gefal’t. Das Ergebnis ist Grundlage der Abwa-
gung und Planentscheidung.

Landkreis Gifhorn, Stellungnahme vom 15.07.93

Zu den mir mit lhrem o.g. Schreiben vorgelegten Planunterlagen nehme
ich wie folgt Stellung:

I Als untere Landesplanungsbehorde stelle ich fest, dald der Bebau-
ungsplanentwurf gem. 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung angepal3t ist.

] Als Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 i.V.m. 8 4 Abs. 1
BauGB habe ich gegen den Bebauungsplanentwurf keine Bedenken.
Besondere Anregungen sind nicht zu geben.

Landwirtschaftskammer Hannover, Stellungnahme vom 08.06.93

Aus Sicht der von der Landwirtschaftskammer Hannover zu vertretenden
dffentlichen Belange wird zu dem Plan wie folgt Stellung genommen:

Es werden kaum unsere Belange berihrt.

Dem Plan wird zugestimmt.

Deutsche Bahn AG, Stellungnahme vom 02.06.93

Gegen die oben angefiihrten Planungen haben wir keine Bedenken.

Belange der Deutschen Bundesbahn werden durch die Planungen nicht
berthrt. Einwande oder Anregungen haben wir nicht vorzubringen.



2.0

BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1

DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

2.2

fur Grundstiicke, die als 6ffentliche Verkehrs- und Wegeflachen vorgese-
hen sind, ist vorgesehen.

Im UGbrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch
geregelt. (8 24 BauGB)

DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

2.3

durch die Satzung (8 25 BauGB]) ist nicht beabsichtigt.

HERSTELLEN OFFENTLICHER STRASSEN UND WEGE

2.4

Die Gemeinde Wasblittel wird die im Plan festgesetzten 6ffentlichen Stra-
Renverkehrs- und Wegeflachen ausbauen.

BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

- Umlegung?)
- Grenzregelung?)
- Enteignung?)

2) Diese MaRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche
Regelung nicht zu erreichen ist.



3.0

10
DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

3.1

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

3.1.1

3.1.2

3.2

Grunderwerb fur Verkehrsflachen
Die Gemeinde wird die erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen

erwerben.
Die Gemeinde Wasbdttel wird die Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen vornehmen.

KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN

4.0

Durch diese 1. teilw. Anderung entstehen gegeniiber der Urfassung des
Planes keine weiteren Kosten.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

5.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind vorrangig die
ErschlieBungsanlagen herzustellen.

Die Entwasserung wird im Stralenraum in den Mischwasserkanal der
Samtgemeinde Isenblittel eingeleitet, der auch fiur die hauslichen Abwés-
ser vorgesehen ist. Die Reinigung dieser Mischabwasser erfolgt in der
vorhandenen Klarteichanlage "Génsegrund”, die von der Samtgemeinde
Isenbittel betrieben wird. Eine Erweiterung der Anlage wird z. Zt. vor-
bereitet.

Besondere soziale Harten flr die im Plangebiet lebenden und arbeitenden
Menschen sind z. Zt. nicht erkennbar.

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan vorgesehenen Strafden wird durch die Gemeinde
Wasbuttel vorgenommen. Sie wird diese Malinahmen finanzieren. Die
Kosten werden nach dem geltenden Erschliebungsrecht verteilt und Gber
die Anliegerbeitrage, wie in der Kostenrechnung zur Urfassung des Plans
aufgefihrt, erhoben. Weitere ErschlieBungskosten werden Uber den Ge-
bliihrenhaushalt finanziert.



Diese Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom ......... bis
............ offentlich ausgelegen. Sie wurde in der Sitzung am .......... durch
den Rat der Gemeinde unter Beriicksichtigung der Steflungnahmen zu den
Bauleitplanverfahren beschlossen.

Wasbdttel, den .....oovvviiiiiiiieiiiiienns

(1. stellv. Birgermeister) (Gemeindedirektor)



