Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 38 ,,An der Nikolaih&fer Heide™
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Anlage Bllanzierung zum Bebauungsplan Nr. 38

Ubersichisplan Uber die extemen Ausgleichsfitchen

1. Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,An der Ni-
kolalhéfer Heide*

1.1 Gesetzliche Grundiagen

e Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fossung der Bekanntmachung vom 27.
' August 1997 (BGBI. | S. 2141; 1998 1 S. 1327), zuletzt ge&indert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

e Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt ge&indert durch Gesefz
vom 22.4.1993 (BGBI. |, S. 466)

e Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 25. M&rz 2002 (BGBI. 1 S. 1193)

¢ Die Nieders&chsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10. Februar
2003 (Nds. GVBI.S. 89)

e Die Niedersichsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom
22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 382)

o Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpi&ne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZVv 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22. Januar 1991)

1.2 Plangrundiage

Als Plangrundiage dient eine automatisierte Liegenschaftskarte, die vom Ver-
messungsbUro Heipke, Strunk und Mellentin aus LUneburg erstellt und beglau-
bigt wurde. Die Planzeichnung wurde im MaBstab 1:1.000 erstellt.

1.3 Planvorgaben

e Regionalplanung

Im regionalen Raumordnungsprogramm 2000 fUr den Landkreis LUneburg
ist Bardowick als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr und Erholung ausgewiesen.

e Fl&chennutzungsplan

Im Fli&&chennutzungsplan der Samigemeinde Bardowick ist der Plangel-
tungsbereich Uberwiegend als Wohnbaufléche dargestellt. Als Abgren-
zung zur westlich angrenzenden Waldfiéche ist ein ca. 30 m breiter Grin-
streifen dargestellit.

e Bebauungsplan

FUr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.
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Grundiagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,An der Ni-
kolalhtfer Helde*

Geselziiche Grundiagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der chsunQ der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBL. | S. 2141; 1998 | S. 1327), zuletzt geéindert durch Artikel 12
des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt ge&indert durch Gesefz
vom 22.4.1993 (BGBI. |, S. 466)

Das Bundesnaturschutzgesefz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 25. M&rz 2002 (BGBI. | S. 1193)

Die Nieders&chsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 10. Februar
2003 (Nds. GVBI.S. 89)

Die Niedersdchsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom
22.08.1996 (Nds. GVBI. S. 382)

Die Verordnung Ober die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. De-
zember 1990 (BGBL. | Nr. 3 vom 22. Januar 1991)

Plangrundiage

Als Plangrundlage dient eine automatisierte Liegenschaftskarte, die vom Ver-
messungsblro Heipke, Strunk und Mellentin aus LOneburg erstellt und beglau-
bigt wurde. Die Planzeichnung wurde im MaBstab 1:1.000 erstellt.

Planvorgaben

Regionalplanung

Im regionalen Raumordnungsprogramm 2000 fOr den Landkreis LOneburg
ist Bardowick als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr und Erholung ausgewiesen.

Fi&chennutzungsplan

Im Fi&chennutzungsplan der Samigemeinde Bardowick ist der Plangel-
tungsbereich Uberwiegend als Wohnbaufldche dargestellt. Als Abgren-
zung zur westlich angrenzenden Waldfiiche ist ein ca. 30 m breiter Grin-
streifen dargestelit.

Bebauungsplan
FOr das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan.
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Lage des Plangebletes / Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am sUdwestlichen Rand des Fleckens Bardowick sUdlich
des Radbrucher Weges. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

e im Westen und SUden durch eine vorhandene WaldflGche
e im Norden durch den Radbrucher Weg (K 42)
¢ im Osten durch eine vorhandene Wohnbebauung

Beschrelbung des Geltungsbereiches / Vorhandene Nulzungen

Der Plangeltungsbereich ist mit Ausnahme eines GrundstUckes am Radbrucher
Weg unbebaut und ohne Gehdlzbestand und wird zur Zeit mit Ausnahme ei-
nes ca. 2-4 m breiten Waldsaumes und einer kleinen Teilfléche am Radbrucher
Weg landwirtschaftiich genutzt.

Der Plangeltungsbereich hat ein ganz leichtes Gefalle zum Radbrucher Weg.
Auf etwa zwei Drittel der L&nge der 8stlichen Grenze des Plangeltungsberei-
ches verlauft ein Entwdsserungsgraben.

GrOnde zur Aufsteliung des Bebauungsplanes
Planungsaniass und Planerfordemis

Die hier Uberplante Fi&che ist bereits im Fidchennutzungsplan der Samtge-
meinde Bardowick als Wohnbaufliche ausgewiesen.

Nachdem konkrete Anfragen fir eine Bebauung dieser Fiiche bei der Ge-
meinde eingegangen sind, soll mit dem Bebauungsplan Nr. 38 die planungs-
rechtliche Voraussetzung fUr eine Bebauung mit 7-8 Baupl&tzen zur Eigenent-
wicklung des Fleckens geschaffen werden.

Zlel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung lassen sich fOr diesen Bebauungsplan wie foigt zu-
sammenfassen:

e Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes zur ErschlieBung von 7 - 8
Baupl&tzen

o Festsetzung einer Grinfliche am Waldrand als Waldschutzstreifen

e Vernetzung der angrenzenden Wohngebiete durch Vorhaltung einer FuB-
und Radwegeverbindung.

Inhait des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Das geplante Baugebiet wird als aligemeines Wohngebiet gem&B § 4 BauNvO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
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4.3

4.4

4.5

Im Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde ist das Gebiet als Wohnbauflé-
che mit einem seitlichen GrUnstreifen am Wald dargestellt. Somit ist dieser Be-
bauungsplan aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

MaB der baulichen Nutzung

FOr das allgemeine Wohngebiet wird pro Baugrundstick eine maximal zuléssi-
ge Uberbaubare Grundfiéiche (GR) von 200 m? pro BaugrundstUck festgesetzt.
Eine Uberschreitung dieser Uberbaubaren Fiéche zugunsten von Anlagen ge-
maB §19 Abs. 4 Satz1 BauNVvO! ist bis zu 50% zul&ssig.

GemdB der textiichen Festsetzung Nr. 1.2 sind Garagen, Carports, Stellplétze
und Nebenanlagen laut § 14 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten Uber-
baubaren Fi&ichen zul&ssig.

Bauwelse und GrundsticksgréB8en

FOr diesen Bebauungsplan gilt die abweichende Bauweise a. Dies bedeutet,
dass nur Einzelh&user mit einer maximalen Gebé&udeléinge von 18 m zuldssig
sind (siehe hierzu textiiche Festsefzung Nr. 2.1). Hierdurch soll unter BerUcksich-
tigung der umliegenden, eher kleinteiligen Bebauung sichergestellt werden,
dass keine Uberdimensionierten Geb&ude entstehen. Grunds&tzlich wéren an-
sonsten in der offenen Bauweise Gebd&udeléngen bis zu 50 m zul&ssig.

Auf der Grundlage von § 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB werden fUr das Wohngebiet
MindestgrundstUcksgréBen festgesetzt, in die die private Grinfliche einzube-
Ziehen ist (siehe hierzu texiliche Festsetzung Nr. 3). Hierdurch soll eine Parzeliie-
rung in zu kleine Grundstlicke ausgeschlossen werden, da diese der vorhan-
denen Struktur des Bereiches sonst nicht gerecht wirde. Die in der Planzeich-
nung dargestellten neuen FlurstUcksgrenzen sind nur als Vorschlag zu verste-
hen und nicht verbindlich.

Zahl der zuldssigen Wohnungen

In dem Baugebiet sind pro Wohngeb&ude nur 2 Wohnungen zul&ssig. Hierbei
ist eine zweite Wohnung nur im Dachgeschoss erlaubt und muss der Haupt-
wohnung untergeordnet sein. Eine entsprechende Regelung enthd&lt die text-
liche Festsetzung Nr. 3. Ziel ist es unter BerUcksichtigung der vorhandenen Be-
bauungsstruktur der umliegenden Geb&ude Mehrfamilienh&user oder Appar-
tementh&user auszuschlieBen.

Grinfildchen

Unmittelbar am Wald ist ein 8 m breiter Streifen als 8ffentliche Grinflidiche mit
der Zweckbestimmung ,Waldsaum" festgesetzt, der sich im SUden deutlich
verbreitert. Hier soll sich nach MaBgabe der textiichen Festsetzung Nr. 7.3 ein

! Zu diesen Anlagen gehdren: Garagen und Stellpl&tze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne von
§ 14 BauNVvO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléindeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird.
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Waldsaum mit gras- und staudenbestimmter Vegetation entwickeln. Daran
schlieBt sich eine 8m - 20m breite private Grinflidche an, die von jeglicher Be-
bauung freizuhalten ist (siehe hierzu textliche Festsetzung Nr. é). Die festgesetz-
te Grinfl&che ist in Teilbereichen etwas schmaler als der GrUnstreifen , der im
FIGchennutzungsplan  dargestellt  ist. Da die Darstellungen des
FIGchennutzungsplanes aber nicht parzellenscharf sind, wird der
Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot2 gem&B § 8 Abs. 2 BauGB dennoch
gerecht.

Eine weitere &ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
ist im SUden des Plangeltungsbereiches festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Neben den Festsetzungen von Grinfléchen (s.0.)] dienen insbesondere FI&-
chen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB dazu, einen Eingriff im
Sinne von § 21 Abs. 1 BNatSchG auszugleichen3: Die gesamte &ffentliche
Gronfldche mit Ausnahme der Fl&iche fUr einen Kinderspielplatz ist gleichzeitig
als Fldche fUr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den , Natur und Landschaft festgesetzt (siehe hierzu auch textiiche Festset-
zung 7.3).

Weitere MaBnahmen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB enthdlt die textil-
che Festsetzung 7.1., die regelt, dass Zufahrten von Garagen, Carports und
StellplGtzen in wasserdurchléssiger AusfUhrung (z.B. Pflasterung mit hohem Fu-
genanteil, Rasengittersteinen oder Schotterasen) herzustellen sind. Hierdurch
soll der Anteil versiegelter Fiichen reduziert werden.

In Verbindung mit § 56 Abs. 1 Nr. 8 NBauO wird durch die textliche Festsetzung
7.2 bestimmt, dass das anfallende Oberflichenwasser auf den Grundsticken
zu versickern ist. Damit soll ein Eingriff in das Grundwasser minimiert werden.

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
die Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von B&umen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Zur Eingrinung des Wohngebietes und zur Auflockerung der StraBenverkehrs-
fidche sind in dem Seitenstreifen der WohnstraBe Baumpflanzungen vorgese-
hen (siehe textliche Festsetzung Nr. 8.1). Die textliche Festsetzung Nr. 9.1 regelt
hierzu, dass ausnahmsweise von den vorgesehenen Pflanzstandorten abgewi-
chen werden kann, wenn GrundstUckszufahrten oder Leitungstrassen eine ent-
sprechende Verschiebung erforderlich machen.

Ortliche Bauvorschrift

Zur Gestaltung des Ortsbildes unmittelbar am Ortsrand werden fur den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes rahmensetzende Gestaltungs-
vorschriften erlassen. Um nicht zu sehr in die Gestaltungsfreiheit der Bauherren
einzugreifen, beziehen sich diese lediglich auf die Dachformen, die Art der

2§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB: Bebauungsplane sind aus dem Fi&ichennutzungsplan zu entwickeln.
3 Siehe hierzu Punkt 5.3 der BegrUndung.
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Bedachung die Fassadengestaltung . die First- bzw. Sockelhdhe und die Ein-
friedungen.

Durch die Aufnahme entsprechender gestalterischer Festsetzungen soll si-
chergestellt werden, dass das gewachsene Ortsbild nicht durch fremde, orts-
untypische Materialien, wie z.B. blaue oder grine Dachpfannen, beeintréch-
tigt wird. Die &rtliche Bauvorschrift soll dazu beitragen, dass sich die Neubau-
ten gut in die vorhandenen Strukturen einfigen.

ErschlieBung

4.9.1 Verkehrliche ErschlieBung

4.9.2

Das neve Wohngeblet wird vom Radbrucher Weg durch eine neu zu bauvende
ErschlieBungsstraBe erschlossen. die als verkehrsberuhigte WohnstraBe ausge-
baut werden soll.

Vom Wendeplatz aus ist ein 3m breiter Geh- und Radweg zu dem &stlich an-
grenzenden Wohngebiet vorgesehen, der eine sichere fuBl&ufige Wegever-
bindung zu dem Kindergarten am V&gelser Weg sicher stellen soll. Der ersteca.
35m lange Abschnitt dient gleichzeitig der ErschlieBung der sUdlichen
Grundsticke und ist in einer Breite von 3,5m vorgesehen. Der Wendeplatz ist
mit einem Durchmesser von 21m groBzUgig bemessen, so dass hier auch prob-
lemlos dreiachsige MUlIfahrzeuge wenden k&nnen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert. Leitungen fUr die Ent-
sorgung von Schmutzwasser sind im Radbrucher Weg bereits vorhanden.

Die Beseitigung des Niederschiagswassers ist gem&B § 149 Abs. 3 Nieders&chsi-
sches Wassergesetz (NWG) zun&ichst Angelegenheit der Grundstickseigents-
mer. Unter Skologischen Gesichispunkten und zur Entlastung der Regenwas-
serkanalisation ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem
GrundstUck vorgesehen. Die textliiche Festsetzung Nr. 7.2 regelt deshalb, dass
das Niederschlagswasser soweit wie mdglich auf den Baugrundsticken zu ver-
sickern ist. Zur Entwd@sserung der ErschlieBungsstraBe ist eine seitliche Versicke-
rungsmulde innerhalb eines 3m breiten GrOnstreifens vorgesehen. Ein An-
schluss der Versickerungsmulde an den &stlich vorhandenen Entwdsserungs-
graben ist méglich, da die Verkehrsfiiche unmittelbor an den Graben an-
schlieBt.

Um den Erhalt und die Pflege des Grabens dauerhaft zu sichem, ist eine Sm
breite FiGche als ,Entwdsserungsschutzstreifen”, beginnend am westlichen B&-
schungskopf des Grabens auf ganzer Grabenlk&nge vorgesehen, die von jeg-
licher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten ist.



S. Auswirkungen der Planung

5.1 Immissionsschutz

Auf das aligemeine Wohngebiet einwirkende stdérende Immissionsbelastungen
sind nicht bekannt.

§.2 Naturund Landschaft (naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)

Sind aufgrund der Aufstellung von Bebauungspléinen Eingriffe in Natur und
Landschaft* zu erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bebauungsplan nach MaBgabe von § 21 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu entscheiden.

FUr die Bilanzierung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen hat der Flecken
Bardowick das BUro fUr Landschaftsplanung Bielfeldt + Berg aus Hamburg be-
auftragt.

Der Bilanzierung, die dieser Begrindung als Anlage beigefUgt ist, ist zu ent-
nehmen, dass insgesamt eine Ausgleichsflache von 6.330 m? erforderlich ist.
Hiervon kdnnen 1.620m? im Plangeltungsbereich innerhalb der Grinfl&che
nachgewiesen werden. DarUber hinaus verbleibt ein Ausgleichserfordernis von
4.260 m*. Dieser externe Ausgleich ist im Kompensationsfléchenpool des Fle-
ckens Bardowick auf den FlurstOcken 303/8, 304/8 und 307/8 der Flur 16, Ge-
markung Bardowick vorgesehen. Hier sollen im Rahmen der Renaturierung ei-
nes FlieBgewdssers durch naturnahe Gestaltung (der ,Riethe") die o.g. FlurstU-
cke einbezogen werden Altarme, M&ander und Stillwasserbereiche geschaf-
fen werden. Die unter Naturschutzbehdrde hat im Rahmen einer Vorabstim-
mung signalisiert, dass eine entsprechende Renaturierung grunds&tziich als
KompensationsmaBnahme geeignet ist, weist allerdings darauf hin, dass Pfle-
gemaBnahmen alleine innerhalb der hochwertigen Biotope nicht als Kompen-
sation geeignet sind.

FUr die Renaturierung der Riethe wird derzeit ein Konzept durch einen Planer
erstellt. Der Flecken ist in diesem Bereich bereits GrundstUckseigentUmer meh-
rerer Fldchen. Weitere Fidchen kénnen und werden sowohl kurz- als auch
langfristig erworben.

Die Realisierung erfolgt abschnittsweise.

Das Konzept wird mit der unteren Naturschutzbehdrde im weiteren Verfahren
abgestimmt. Eine KostenUbernahme fUr die durchzufUhrenden MaBnahmen
wird im Rahmen eines st&dtebaulichen Vertrages mit dem GrundstUckseigen-
tOmer geregelt.

In Abstimmung mit dem Landkreis ist eine ErschlieBung und Umsetzung des
Bebauungsplanes erst dann vorgesehen, wenn ein abgestimmtes Konzept fur
die geplanten MaBnahmen im Fidchenpool des Fleckens vorliegt.

“ GemaR § 18 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundfidchen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen
kénnen.

. 6



Umweltverirtiglichkelt

Da das Verfahren dieses Bebauungsplanes vor dem Inkrafttreten der Novelle
des BauGB vom 24.06.2004 eingeleitet wurde, sind eine UmweltprUfung und
ein Umweltbericht nach den Uberleitungsvorschriften in § 245¢c dieses Geset-
zes nicht erforderlich. Es gilt das alte BauGB®. Auch hiernach ist ein Umweltbe-
richt gemd&B § 2a BauGB fUr diesen Bebauungsplan nicht zu erstellen, da auf-
grund der GrdBe gemdB Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréglich-
keitsprifung (UVPG) eine Umweltvertréglichkeitsprifung nicht erforderlich ist.

Fl&chenbilanz

GrdBe des Plangeltungsbereiches ca. 13.075 m*
Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 6.220 m?
Verkehrsfléiche (StraBe) " [ca. 1.350 m?
Geh- und Radweg ca. 180m?
Grinfldchen ca. 5.325m?
davon

Private GrUnflche (Waldssaum) ca. 1.850 m?

Offentliche GrOnfléiche (Waldsaum) ca. 2.900 m?

Spielplatz ea. 575 mt

Hinwels

Funde, die bei den ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen gemacht werden,
sind unverziglich der Gemeinde, dem Landkreis oder dem Nieders&chsischen
Landesamt fUr Denkmalpflege (Auf der Hude 2, 21339 LOneburg) zu melden.

Beschluss Uber die Begrindung

Die Begrlndung wurde vom Rat des Fleckens Bardowick in der Sitzung am
20.06.2006 beschlossen.

Bardowick, den 28. Juni 2006

Der Gemeindedirektor
gez. Dubber (l <)l

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von der

Planwerkstatt Nord - BOro f0r Stadtplanung und Planungsrecht
Dipl.-Ing. Hermann S. Feenders - Stadiplaner

Am Moorweg 13, 21514 GUster,

Tel. 04158/ 890 277 Fax 890 276

Email: info@planwerkstatt-nord.de

Aufgestellt am:  16.02.2006
Oberarbeitet am 06.06.2006

GOster, den 24.Juni 2006
gez. Hermann $. Feenders

® Siehe Punkt 1.1 der Begrandung
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