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I. Allgemeine Begriindung, Ziel der Planung,
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Ortsteil Marklendo r( der Gemeinde soll zur Deckung des anhaltenden
Bedarfs an Wohnhausgrundsticken im Sidwesten der Ortslage ein Gelande mit
verbindlichen Festsetzungen versehen werden, nachdem die parallel begonnene
entsprechende Nutzungsanderung im Flichennutzungsplan durch die Samtgemeinde
("6.,AND.") inzwischen crtolgt und wirksam geworden ist. Es wird dort W =
Wohnbaufliche dargestellt, mit einem ohne MaBangabe versehenen Streifen fiir
MaBnahmen der Landschaftsptlege und des Naturschutzes entlang der Westseite
(weiterhin offene Landschaft) und im Stden (frithere Bahnstrecke). Weitere Hinweise
aus diesemn vorbereitenden Bauleitplan sind zur Lage in mittelgroBer Nachbarschatft
zur Lirmquelle Bundesautobahn zu beachten.

2. Besonderer Planungszweck

Die Durchfithrung des Aufstellungsvertahrens und die vorgesehenen Ausweisungen
dienen dem besonderen Zweck. neben Baulandbereitstellung auch die Belange der
Natur und des Landschaftsschutzes zu beriicksichtigen. Den gemeindlichen Planungs-
vorstellungen miissen die zusammenzutragenden oOffentlichen und privaten Gesichts-
punkte. Anregungen, Forderungen etc. zur Seite bzw. gegeniibergestellt werden. Nur
aus einer gerechten Abwigung moglicher gegensatzlicher Standpunkte und mit dem
Nachweis. daB der Landschaftseingriff ausgleichbar sein wird, kann der Plan spater als
Gemeindesatzung Grundlage der ErschlieBung und baulichen Nutzung werden.

Im Verfahrensverlauf ist noch hinzugekommen, daff zur Beriicksichtigung der Orts-
bildgestaltung ein paar rahmensetzende Vorschriften auf der Grundlage von § 5 NBauO
in den Plan aufgenommen wurden, abgestimmt mit dem inzwischen vorliegenden

Dorferneuerungsplan.
3. Merkmale des Planes

a) Raumlicher Geltungsbereich / Kartengrundlage

Wie die kleinmaBstibliche Ubersicht auf der Planzeichnung und auf der Titelseite
dieser Begriindung zeigen, liegt das rd. 1.8 Hektar groBe Gelande westlich der eine
Bautiefe umfassenden vorhandenen Besiedlung am Triftweg und erstreckt sich vom
siidlichen Rand des Bebauungsplangebictes NR.2 (Strale "An der Silberkuhle") bis
zur friheren Eisenbahnstrecke.

Nachdem bei den Vorentwiirfen und fir die frihzeitige Biirgerbeteilung einschliel3-
lich der Voranfragen bei den wichtigsten Tragern dffentlicher Belange eine vorlaufige
Unterlage in Form der vergroBerten alten Flurkarte benutzt wurde, wird der Entwurf
aunmehr auf der neuen Rahmenkarte MaBstab 1:1.000 vorgelegt, Herausgeber und
Vervielfiltigungsgenehmiger Katasteramt Fallingbostel. Sie ist an der Stelle des zu
crhaltenden Baumbestandes (Obstbaum-Reihe) vervollstandigt durch Aufmall u.
Darstellung in kleiner Sonderzeichnung Malfistab 1:500 .

Der Geltungsbereich verringerte sich im AnschluB an die erste offentliche Auslegung
dadurch, daB im Sidosten sowohl das bebaute Grundstiick als auch die dort und
direkt nordlich zunachst erfaiten Waldflachen herausgenommen wurden.




b) Art der ErschlieBung

Durch die nord-sidlich langgestreckte Form des Plangebietes sowie durch die beiden
Stral3en-und Wegeanschliisse von Norden und im Siidosten wird die Fithrung einer in
dieser Richtung verlaufenden Planstralie vorgegeben. Im Verfahrensverlauf variierten
die fir richtig gehaltenen Alternativen der Einzelheiten dieser Stra3e, jetzt ist wieder
die Fassung mit Anschluf3 auch an den Triftweg beschlossen, erganzt um einen Ansatz
in der NW-Ecke in Richtung Westen (um spdtere Erweiterung nicht zu verbauen).
Dabei ist das Anschluflstiick im Siidosten abgeriickt vom dort bestehenden bebauten
Grundstiick, damit dieses nicht unbilligerweise mit zu den Anliegerkosten der neuen
ErschlieBungsanlagen heranziehbar wird.

Da die Langsausdehnung einen Viertel Kilometer betragt, wird zur Vermeidung zu
langer gerader Strecken mit negativer Auswirkung auf Siedlungsbild und Verkehrs-
verhalten die Anordnung von zwei Fahrbahnversitzen nétig. Dazu ist einmal ein
Anlaf3 an der Stelle, wo im Osten zwei Waldflurstiicke aneinandergrenzen, die zweite
wird etwa in der Mitte des nordlichen Flurstiickes angelegt. So ergibt sich zwar an der
zuerst genannten Stelle nur eine Biegung der Trasse um rund 27 Grad, die zweite
Stelle wird aber durch kurzstreckige Doppelfahrbahn eine deutliche Zasur darstellen.

Eine dritte ..Bremse™ fiir zu rasanten Verkehrstluf3 bildet die Kurve um 90 Grad kurz
vor der Griinflache parallel zur ehemaligen Bahnstrecke.

Es entstehen so vier Teilbereiche von durchschnittlich je rd. 75 m Lénge. An allen
drei Zwischen..punkten™ werden Strallenbiume eine auch optisch wirksame Betonung
ergeben. In ihren als "Stral3enbegleitgriin” ausgewiesenen Wuchsflachen kénnen je-
doch auch die wenigen bei Wohnnutzung erforderlichen otfentlichen Pkw-Parkplatze
angelegt werden. bei Ausflhrung mit Rasengittersteinen nur wenig mehr als die
Baumscheiben versiegelnd wirksam.

Anschluf3 an den im Siden neben der fritheren Bahntrasse verlaufenden landwirt-
schattlichen Weg stellt der siidwestliche Stralenansatz her.

Entlang der kleinen privaten Grintlache studlich von Haus Triftweg 24, festgesetzt wie
weiter vorne schon erwahnt zur Vermeidung einer Belastung dieser Parzelle mit
Anliegerbeitragen aus dem Neubau-Gebiet, wird Kfz-Zu/Ausfahrtsverbot ausgewiesen.
Anstelle der anfangs durchgehend mit 7,0 m Breite geplanten StraBentrassen ist fiir
die Endfassung auf Grundlage von Anregungen der Verkehrsflachen- / Oberflachen-
wasserversickerungs-Detallplanung fiur rund die Halfte der Gesamtstrecke das Mal
3,0 ausgewiesen worden.

Fur das zuletzt im Plan festgesetzte nordwestliche Straf3en-Ansatzstiick muf3 ein rd. 12
m* grof3es Eckstiick aus dem Nachbartlurstiick 20331 in Anspruch genommen werden.
Bis zur Verwirklichung dieser vorsorglichen Trasse eines mehr oder weniger fernen
Tages kann das Gelande aber einem der Seitenanlieger zur Verfiigung gestellt werden
und solange dessen Garten erweitern. Nur diirfen dort dann weder Bauten errichtet
noch Entschadigungsanspriiche bei ggt. zu beseitigendem Bewuchs erhoben werden.

¢) Art der baulichen Nutzung

Wie in benachbarten Baugebieten des Ortsteils wird WA gemial} § 4 BauNVO als die
angemessene Nutzungsart eingestuft und festgesetzt. Sie ist einerseits ausreichend un-
empfindlich angesichts der umgebenden potentiellen Storungsfaktoren wie BAB-Larm
in ca. 750 m Abstand. Landwirtschatt, Bundesstralie 214, auf der anderen Seite nicht
selbst zur Aufnahme storender Nutzungen zugelassen. Die Planungsvorgabe und auch
die Basis im FL-N.-Plan anlisslich dessen 6. Anderung war wie eingangs angefiihrt die




Schaffung von Baugebiet fiir Einfamilienhéuser.

d) Art sonstiger Nutzungen

Neben dem Baugebiet mit erschlieBenden Verkehrsflichen werden nur zwei kleine
Granflichen mit Abschirmungs- und Verbindungs-Funktionen festgesetzt (eine davon
offentlich an der ehem. Bahnstrecke und cine privat Ecke Triftweg-Planstrale) sowie
eine MalBnahmenflache auf der ersteren.

Eine Grintlache fir die Zweckbestimmung "Kinderspielplatz" soll unter Stellung des
notigen Ausnahmeantrags nicht festgesetzt werden, weil die weitldufige kinftige
Besiedlung mit entsprechender Gartennutzung im Verein mit den umliegenden
Moglichkeiten des Auslaufs und der Bewegung in freier Landschaft das zulassen.
Nach Abbau der Bahnstrecke ist diese potentielle Gefahrenquelle nicht mehr gege-
ben, die derartige Mdglichkeiten friaher ausgeschlossen hatte.

Auch auf Bauland und wie oben unter Buchstabe >b< schon erldutert in Straf3en
werden weitere Pflanzausweisungen getrotfen, welche die Nutzungstliche "Bauland"
uberlagern.

Der einstige Bahnseitenbereich, inzwischen mit Krautschicht und Kusseln bewach-
sen, wird bis an den hindurchtihrenden Feldweg in 10 m Breite unter Einbeziehung
von ca. 180 m* bisheriger Ackertlache fir MaBBnahmen gemaB § 9 Absatz 1 Nr.20
BauGB ausgewiesen (>Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft<). Die Malnahmen werden textlich auf dem Plan festgesetzt, sie bestehen
aus Erhaltungsgebot der spontan herangewachsenen Flora mit Behausungen der
zugehorigen Fauna sowie aus Anptlanzung entsprechender Striucher und Biume in
der hinzugenommenen Teilfliche. Dabei soll zum Ausgleich gegeniiber den etwas
uberwiegenden Nadelgehdlzen vorwiegend standortgerechtes Laubgehdlz verwendet
werden. Nur diese bisherige Acker-Teilfliche wird (ibrigens bei der weiter hinten im
Text enthaltenen Flachen-Bilanz " EINGRIFF-AUSGLEICH " eingebracht, wiahrend
der bereits bewachsene Teil nicht dazu herangezogen wird.

Die bestehende kleine Obstbaumreihe etwa in westlicher Verlingerung der Nordseite
des cinen Waldstiickes wird als zu erhalten ausgewiesen, weil derartige frithere Nutz-
baume auch bei Verwilderung einen guten Beitrag zur Auflockerung und Gliederung
des kiinftigen Wohngebietes bilden kénnen. Die Standorte sind eingemessen und mit
Arten-/Stammdurchmesser-Angaben versehen in der neben der Zeichnung stehenden
vergro3erten Wiedergabe festgehalten. Der Streifen kann aber durchaus zu einem der
spateren privaten Grundstiicke gehéren, nur miissen die ausgewiesenen Abstinde der
Baugrenzen beachtet werden.

¢) Mal} der baulichen Nutzung

Dieses wird aus Eingeschossigkeit und Grundflichenzahl bestehen. bei dieser Be-
schrankung ist die Festsetzung einer GeschoBflichenzahl entbehrlich. Dadurch ist
Anpassung und Fortsetzung des Charakters der umliegenden Siedlungsbereiche ge-
sichert. Wie im Vorverfahren parailel zur frihzeitigen Birgerbeteiligung vom Amt fir
Agrarstruktur angeregt, werden ein paar rahmensetzende Gestaltungsbestimmungen
diese Planungsabsicht noch unterstiitzen - Erlauterung sieche weiter hinten im Text -.
Die Werte dieser beiden Groflen des Nutzungsmalles stehen mit >1< und >0,25< in
der Planzeichnung. Textlich wird noch festgelegt, da3 die GRZ fiir die Anlagen im
Sinne von § 19 Abs.4 BauNVO - also Garagen, Nebenbauten, befestigte Zufahrten




usw. um nur 50 % uaberschritten werden diirfen. Das ergibt dann eine hdchstens ver-
siegelbare Grundstiicksflache von 0,375 und belaBt den erwiinschten knapp zweimal
so umfangreichen Anteil von 62,5 % als gartenmafig anzulegen.

Die GeschoBzahl I erlaubt nach der Nds. Bauordnung den Ausbau der Dachgeschosse
bis an 2/3 der ErdgeschoBflachen heran, ohne dal ein 2. VollgeschoB3 entsteht.

) Bauweise

Es wird die offene Bauweise mit dem Zusatz .ED"= .nur Einzel- und Doppelhauser
zulassig™ ausgewiesen. um eine Anpassung an den bestehenden und als fortzusetzen
beschlossenen Siedlungs-Charakter des Ortsteiles zu sichern. Damit mittels Ausnutz-
ung der 50-m-Hdéchstgrenze fiir Gebaude in dieser offenen Bauweise nicht dennoch
derartige das Ortsbild beeintrachtigende Hauser errichtet werden , wird gemaf § 9(1)
Nr.6 BauGB zusatzlich die Zahl der Wohnungen je Wohngebiude auf 2 testgesetzt.
Der besondere stidtebauliche Grund dafiir ist wieder die auch von der inzwischen
erstellten Dorferneuerungsplanung unterstitzte Planungsabsicht, Orts- und Land-
schaftsbild regionaltypisch weiterzuentwickeln.

4. Natur und Landschaft

Zu diesem Aspekt wird aus dem Erlauterungsbericht der 6. F-Plan-Anderung der Ab-
satz wiedergegeben. der sich mit diesem Gelande befaft
. Wie ganz Marklendorf liegt das Anderungsgelinde naturrdumlich in der Untereinheit 627.21
>Berkhofer Diinen-Talsandgebiet< ("HANDBUCH DER NATURRAUML. GLIEDERUNG
DEUTSCHLANDS"). und zwar an dessen Nordrand mit Nachbarschaft zu 627.01 >Winsener
Talaue< - in der die Aller {lieft -. Ein Auszug aus dem zugehérigen Beschreibungstext ist :
“Hier liegen auch die Siedlungen am Rande der angrenzenden Niederungen. so besonders am

Allertal. dessen Randzone von jeher siedlungs- und verkehrsgeografische Bedeutung hatte und
wo heute die Bundesstrafie 214 von Celle nach Nienburg verlauft"

Es wird dort von ausgedehnten Kiefernforsten in der Nachfolge lange Zeiten vorherr-
schender Verheidung gesprochen. " welche die Einfdrmigkeit des Raumes noch unter-
streichen .

Auf rd. 29.5 m iiber NN gelegen. erstreckt sich das Geldnde fast eben und bis auf den
Stdzipfel ohne héheren Bewuchs als die landwirtschattlichen wechselnden Nutzpflanzen
ihn hergeben. Der aus Gérten der Einzelhausgrundstiicke bestehende Nord- und Ostrand
zeigt sich als Laub-  z.T. Obst- und Nadelbaumkulisse, weiter siidlich begleitet Baum- und
Strauchbestand die frihere Bahnstrecke und landwirtschaftliche Wege, Nadelwaldstiicke

sind in die Acker eingestreut - mit der oben erwihnten Wirkung aut den Raumeindruck. . . ."

Fir die mehr in Einzelheiten gehende Beschreibung im Rahmen des Bebauungsplans
wird lediglich hinzugefiigt, dal3 nach Aussparung der im Gegensatz zur groberen Dar-
stellung im Flachennutzungsplan weiter zu belassenden Waldstiicke das eigentliche
Eingrittsgelande fast vollstindig aus Ackerfliche besteht. Der davon randlich sowie
bei den Obstbaumen abweichende Zustand gleicht Feldrainen. das Bahnseitengelande
wird ebenfalls nicht in Anspruch genommen - vielmehr noch etwas ausgedehnt -. Da
auch die eben erwiahnten Randbereiche im Bebauungsplan Ausweisungen fiir Neube-
ptlanzung bekommen. kann ohne weiteres von reiner landwirtschaftlicher Ackertl.
ausgegangen werden.

Die Ausrechnung einer Bilanz fir die verlorengehende Leistungstahigkeit dieses
Landschatftsteiles und seines Beitrages zum Landschaftsbild bedient sich der Liste von




24 Biotop-Typen. wie sie in Rheinland-Pfalz im Zusammenhang mit dortigen Bewer-

tungsverfahren angewandt worden ist. Und das auch trotz inzwischen mitgeteilter

Aufhebung jener RdErlasse, denn die inzwischen in Nds. angeregte Heranziehung der

Fachhinweise des LA.f.O. ergiben fiir diese eindeutige Ausgangssituation fiir alle finf

Haupt-Schutzgiiter die - grobe - Einstufung in die dret Wertstuten, die nur bedingt

Ausgleichs- und gar Ersatz-MabBnahmen (aul3erh. Planbereich) notig machen wiirden.
Die Ausrechnung stellt sich dann wie tolgt dar

A - EINGRIFF erfolgt auf 17.139 m* Ackerfliche : Sie wird als Typ Nr.4 jener Liste eingestuft und
dort mit dem Wertfaktor 0.3 versehen , reduziert auf 0,26 auf Grund der Anwen-
dung von acht Einzelkriterien in der folgenden Liste, wobei jedes ..weniger-Zeichen den Abzug

von 1/100 ausmacht : ) Vielfalt : - : 2.) Seltenheit : -: 3.) Natiirlichkeit : o : 4.) Uner-
setzbarkeit : -: 3.) Vollkommenh.: o: 6.) Repriasentanz : o ; Strukt.-visuelle Vielfalt : - :
[ Zeichen-Erkldrung : o = neutral / + = mehr Bedeutung / - = weniger Bedeutung |

Das ergibt die Punktzahl von 17.139 x 0.26 = 4.456 . zu vergleichen mit der Punktsumme unten

B - AUSGLEICH  setzt sich zusammen aus v i e r unterschiedlichen Aufwertungsflichen :
a)Wohnhausgirten = Nettobauland von 13.955 m? Gréfle multipliziert mit 0.625
(weil maximal 0,375 versiegelbar sein werden), das ergibt die Fliche von 8.722 m? ;
Einstufung erfolgt in Typ Nr.7 .Gartenfl. in Wohngebieten” mit zugeh. Wertfaktor
0.4 und bringt den Punktwert 3489 P
b) Feldgehdlzstreifen an der Westseite. im Nordteil 7.5 m breit u. im Siidteil 5.0 m
Gesamttlache ist 1.713 m? : Einstufung erfolgt in Tvp Nr.20 ,Feldgeholze. Hecken™
und dem Wertfaktor 0.7 (der aber wegen Lage in bereits unter ,.a* erfalBter Gar-
tenfliche um deren Anteil 0.4 zu vermindern ist = 0.3); Es resultieret die Punkt-
zahl von 314 P
c) Griinflichen (im Umfang bisher vollig wertloser Teilflichen durch Asphaltbelag
oder Feldwegbetestigung), Gesamtfliche 194 plus 180 = 374 m? : Einstufung als
Typ Nr.20 _Feldgehélze...." mit Wertfaktor 0,7 . Das ergibt noch 262 P.:

d) Stralenbegleitgriin mit Laubbidumen, Fliche von 290 m? ; Einstufung in Typ 21
.Einzelbaume. Baumgruppen™ . Beim Wertfaktor erfolgt geringfiigige Minderung
von 0.8 auf 0.7 wegen der zuldssigen Einfiigung von Rasengitter-Pkw-Parkpldtzen in

diese drei Baumgruppen : Ergebnis ist Punktzahl von 203 P.:
Summe dieser drei Einzelwerte sind 4.468 Punkte :
Das ist ein geringer Uberschuf3 von 12 Punkten.

5. Stadtebauliche Werte

a) das Plangebiet hat eine Gesamtflache von 1.8154 ha
b) davon sind zwei Griintlaichen im Stden 0,1015 ha
c) das Bruttobaugebiet betragt danach 1,7139 ha

(Diese Flache wird als die ..Eingriffsfliche™ angesetzt)
d) offentliche Strafle und zugehorige Flachen betragen (rd. 186 % von.c) 0.3184 ha
e) das Nettobauland insgesamt ist mithin grof3 1,3955 ha
f) nach der Skizze moglicher Parzellierung im Bebauungs-Entwurf

aut Seite 7 werden voraussichtlich 18 Einzelhaus-Grundstiicke

entstehen, deren mittlere GroBe 14.083 : 18 = rd. 775 m? betragt .

6. Versorgung und Entsorgung

Das Gebiet kann an die bestehenden Leitungen tiir Strom, Telefon, Trinkwasser und




zur Ableitung von Schmutzwasser problemlos angeschlossen werden. Durch die ver-
haltnismaBig wenigen zusitzlichen WE werden die Kapazititen dieser Anlagen auch
nicht merkbar tberbeansprucht werden. Im Zuge der Wasserversorgung liegen auch
die notigen Anlagen fir Loschwasserversorgung. Millentsorgung ist durch den in
dieser Planfassung wieder gegebenen Siidanschlufl an den Triftweg ebenfalls sicher
moglich. Obertlachenwasser soll sowohl auf den privaten Grundstiicken als auch auf
den offentlichen Flachen an Ort und Stelle versickert und nicht aufwendig abgeleitet
werden. Der sandige und fast ebene Untergrund ist dazu geeignet. Wenn sich bei der
Stral3enplanung trotz der vorgesehenen zahlreichen unbefestigten Begleitgrintlachen
Bedart an Riickhaltermulden far die sog. Sturzregengiisse ergibt, kann eine derartige
Anlage unschwer in der “Bewuchstlache am stidlichen Rand des Plangebietes unter-
gebracht werden. Nachweis erfolgt durch hydr. Berechnung im Zuge der Str.planung.

7. Kosten der ErschlieBung / Finanzierung

Bei den 3.184 m? offentliche Stral3entlache werden fur Erwerb. Freilegung und erst-

malige Herstellung bei Ansatz von 100,-- DM/m? Gesamtkosten von 318.400,-- DM

anfallen. Der Gemeindeanteil daran und die ggf. vor Erhebung vorzuschieenden An-
teile der Anlieger werden rechtzeitig in die mehrjahrigen Invest.programme und die
Jahriichen Haushaltspline aufgenommen und damit in der Finanzierung gesichert.

Die Leitungen und Einzelanschlusse fiir Wasser, Strom usw. werden von deren unter-
schiedlichen Trdagern mit den Abnehmern / Einleitern direkt abgerechnet.

8. Bebauungs-Entwurt

Als stadtebaulicher Begleitplan wird die aut Seite 7 wiedergebene Darstellung von
Plangebiet, ErschlieBungstlachen und bepflanzten Teilen bezeichnet, bei der hier we-
gen der relativ kleinen Flache lediglich die moglichen Parzellengrenzen und die An-
deutung kiinftiger Bebauung und Rand- / Straflen-Bepflanzung zum Inhalt werden.

9. Ortliche Bauvorschritt tiber Gestaltung

Damit aber auch dieser eben charakterisierte Teilbereich weiterhin zum typischen Er-
scheinungsbild dieser niedersachsichen Region entlang der Aller pat. wird von der
Maoglichkeit zur Autnahme von Gestaltungsvorschriften Gebrauch gemacht. Auf der
Grundlage den einschlagigen §§ der Bauordnung wird dabei fiir den wichtigen Bau-
teil >DACH<, der auch nach dem Heranwachsen der Girten meist tber die
Bewuchskulissen sichtbar hinausragt. ¢ein Rahmen gesetzt. Angelehnt an die regional-
und orts-typischen Bauweisen werden nur die beiden Dachformen Sattel- und
Krippelwalm-Dach zugelassen. Einige Detail-Bestimmungen betreffen die Dachiiber-
stande - die nicht zu "bayvenisch” grofi sein sollen - , Dachgauben und Dachfarben.
Damit umfangreich werdende Nebenbauten., hier ab 40 m? Grundflichen, - gleich-
glltig ob freistehend oder angebaut - nicht zu stark "verwassernd" wirken konnen,
wenn sie flache Dacher erhalten, sind sie den gleichen Anforderungen unterworfen
worden. Die tblichen Garagen, Schuppen usw. sind meist kleiner und konnen deshalb
beliebig gestaltet sein.
( Fortsetzung auf Seite 8 hinter dem Beb.-Entwurf )
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Auf Reglementierung der Winde und der oberhalb” Erdgescho8hohe ggf. sichtbaren
Giebel ist absichtlich verzichtet worden. cbenso auf so kleinteilige Einzelheiten wie
Tiren. Fenster, Dachrinnen. weil zu zahlreiche Einschrinkungen nur das Bestreben
steigern, gegen die Gestaltungsvorschriften insgesamt zu verstoBen. Nach der Neufas-
sung der Nds. Bauordnung kénnen im brigen die Zuwiderhandlungen mit héheren
Bullgeldern bedacht werden als friher (100.000,-- statt nur 10.000.-- DM). Diese

Bestimmung ist als Voraussetzung ihrer Anwendung am Schluf3 der OBV zitiert.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

Auf dem Plan wird mit zZwei Vermerken auf Bestimmungen hingewiesen, die andere
gesetzliche Grundlage haben. aber trotzdem zum Verstandnis des Planes und zur Be-
urteilung von Baugesuchen angebracht sein konnen : a) Meldeptlicht aller in
archaologische Richtung schlagenden Bodenfunde nach dem Niedersichsischen Denk-
malschutzgesetz : b) Abstimmungspflicht mit dem zustandigen Fernmeldeamt bei
ErschlieBungs-Neuanlegung und bei allen Erdarbeiten in Niahe der Telekomkabel, auf
der Grundlage des Telegraphen-Wege-Gesetzes von 1899.

I'1. Kennzeichnung  (nach § 9 Abs.5 BauGB)

Zur Einhaltung der Vorgabe aus der zugehorigen FLN.Plan-Anderung wird durch
einen lextvermerk aut die Lage innerhalb von Larmimmissionen aus dem Autobahn-
verkehr in rd. 700 m westlicher Entfernung hingewiesen. Laut eingeholter Auskiinfte
von Straflenbauamt und Schallgutachter TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V. ergibt
sich im Baugebiet am Marklendorfer Ortsrand ein verhaltnismaBig gleichhoher Pegel
von Gerduschen. gegen den trotzdem bauseitige Vorkehrungen zu empfehlen sind.
Diese konnen sowohl aus der Anordnung z.B. von Schlatrdumen in den 6stlichen
Teilen der Wohnhauser als auch aus Einbau von Schallschutzfenstern bestehen.

12. Ergebnis der offentlichen Auslegung (§ 3 Abs.2 BauGB) von Mitte 1996

|diese folgenden Angaben sind zum Teil Gberholt durch die Beschlisse, mit erneut etwas Gberarbeiteter
VerkehrserschlieBung den dritten Durchgang der éffentlichen Auslegung durchzufuhren, es folgt dann
danach eine Neufassung des ,Ergebnis”-Kapitels) :

Nach Beratung und Abwigung der vorgebrachten AuBerungen ergab sich durch die beschlossene
Beriicksichtigung respektive durch Zuriickweisungen folgende Veranderung in den Festsetzungen :

a) Kinttig kein Kfz-stralenanschiul im Siiden an den Triftweg, weil deren derzeitige Anlieger von den
rd. § zusatzlichen Kraftwagen (von der Halfte der im neuen Baugebiet sich ansiedelnden neuen
Nachbamn. denn die zweite Hilfte wird Richtung "An der Silberkuhle'fahren) zu sehr gefihrdet werden
konnen. auch weil der Baustellenverkehr die ohnehin schon stark von anderem Verkehr beanspruchte
Fahrbahn dort endgiltig verschleiBen wiirde. Eine fuBldufige - auch Radfahrern offene - Verbindung
aus dem dann verhiltnisméiBig "gefangenen” neuen Wohngebiet soll trotzdem mdéglich werden. Dazu
¢rhalt der nunmehr den StraBenabschluf bildende Wendeplaiz einen entsprechenden WegeanschluB in
Form emer 7.0 m breiten Gruntliche Richtung Feldweg an der fritheren Bahnstrecke. In ihr wird
erstens in 5 m Breite der weiter nordlich durch die Pflanzstreifen aut Gartengelande gewihrleistete
West-Bewuchs zur freien Landschaft hin fortgesetzt, zweitens ein 2-m-Weg angelegt werden.

by Da durch >a< die Einbeziehung des bebauten Siidostgrundstiickes neben der bis dahin festge-
setzten Planstraeneinmindung entbehrlich wird. dem in diesem Zusammenhang auch Ausweisungen
iber Baugrenzen (Sicht an der Ecke beriicksichtigend) und iiber die Aufteilung in Bauland und
Waldfliche gegeben werden sollten, sowie Gber das zulissige NutzungsmaB (gleich hoch wie im




iibrigen neuen Baugebiet), weil auBerdem durch den Eigentimer gegen alle diese ihn und seine
Umgebung betreffenden Ausweisungen Bedenken vorgebracht worden sind, ist dieser Bereich aus dem
Plangebiet entlassen worden und seine weitere Nutzung wird sich nach § 34 BauGB richten konnen.

Das ist dann auch ausgedehnt worden auf die vom Nachbargrundstiick bisher erfaite Wald-Teilfliche,
die ebenfalls herausfillt.

¢) Der Siidwestbereich des reduzierten Geltungsbereiches erhielt deshalb eine etwas verinderte
VerkehrserschlieBung, die trotz des aus Griinden der Miillwagennutzung recht grof auszuweisenden
Wendeplatzes insgesamt eine um 233 m* kleinere Gesamt- Straen/Wege-Fliche ergibt. Dem angepalt
sind verinderte Baugrenzen ausgewiesen, der Feldweg und die bahnseitige Malnahmenfliche erfuhren
geringtiigige Korrekturen.

d) Hinzufiigung von zwei Textfestsetzungen zur weiteren Sicherung des Siedlungsbildes, indem die
Zahl der WE je Wohnhaus auf zwei begrenzt wird und damit die sonst bis 50 m langen in offener
Bauweise trotz Zusatz >FEinz€lhduser< moglichen, im lindlichen Bereich aber uniiblichen Bauwerke
vermieden werden : indem auBlerdem die ErdgeschoflhShen (Fertigfullb. bezogen auf Strafenhéhe vor
Grundstiicksmitte) nicht iiber 1.0 m {iber diesem Bezugspunkt liegen diirfen.

Die dafiir notigen "besonderen stidtebaulichen Griinde” liegen darin, dal3 das Ziel einer noch besseren
Anpassung ans bestehende und beizubehaltende Erscheinungsbild der Ortsteile dann als erreichbar
angesehen wird. wenn die absoluten Abmessungen der neuen Bauten sowohl der Linge / Breite nach
(Obergrenze = 2 WE) als auch der Hohe nach (dazu EG-FuBb. max. Abstand zur StraBe) auf
ortsitbliche Werte und trotzdem zumutbares Mal3 begrenzt werden. '

c) Begriindungstext ecinschlieBlich Begriindungsanlage "Bebauungs-Entwurt" M. 1:1000 sind den
berichtigten Festsetzungen angeglichen worden.

Zwei Anregungen sind dabei als nicht zu beriicksichtigen beschlossen worden, namlich :

f) auf Einbeziehung auch der Auflenwédnde der kiinftigen Bauten in die Gestaltungsbestimmungen -
weil erfahrungsgemiB in dieser eingeschossigen Siedlungsform mit den vielfiltigen Uberschneidungen
durch die heranwachsenden Gérten und Knicks ihr Beitrag zum Erscheinungsbild nur klein bleibt
(EINSENDER Amt fiir Agrarstruktur Verden) : und :

¢} auf Erweiterung des Baugebietes nach Westen unter gleichzeitiger Schaffung breiter Pflanzzonen zur
optimalen Staub-Abschirmung. weil das einmal der zeitaufwendigeren Vorbereitung im FLN.Plan
bedart und zum zweiten durch nicht folgerichtige Ausgangsangaben begriindet wird , drittens weil diese
vorgeschlagenen Flachen fiir den Fall. daB sie trotz noch geringeren Abstandes zur Autobahn eines
Tages Baugebiete werden . auch ohne Anbindung an das ErschlieBungsnetz im Gebiet NR.13 ver-
kehrlich zu erreichen sein werden (EINSENDER Anlieger auf westlicher Nachbarfliche).

13. AbschlieBendes Abwagungs-Ergebnis  (nach durchgefiihrter Auslegungs-Wiederhofung 1997)

Da mit drei Ausnahmen lediglich Hinweise auf bereits frither in den Plan integrierte
nachrichtliche Verweisungen auf weitere gesetzliche Bestimmungen vorlagen (Telegra-
phenwege-Gesetz und Denkmalschutzgesetz), sind nur diese drei Anregungen beraten
und abgewogen worden. Dabei wurden a) wegen der nicht metergenau aus der
wirksamen FLN.Plan-Darstellung tbertragbaren Ptlanzstreifen-Breite und auch wegen
der gerade an der Westseite verhédltnismaBig sparsamen Grundstiickstiefen das ausge-
wiesene Maf3 von 7.5 m beibehalten und nicht erweitert ;  b) wegen der spater nicht
mdoglichen Kontrollen nicht detailliert festgesetzt, welche Arten der vorgeschriebenen
einheimischen Laubgehdélze dort verwendet werden sollen und nach welchem Pflanz-
schema sie bei der Erstanptlanzung gesetzt werden miissen.

Zu fritheren Bedenken-Einsendungen wegen Verkehrsanschlusses an den Triftweg,
der ja in dieser letzten Fassung wieder ausgewiesen wird, sind keinerlei zusatzliche
AuBerungen eingetrotfen. Es wird deshalb lediglich darauf verwiesen, daB die Be-
furchtungen tber unzumutbare Zunahme der Kfz-Belastung und iber die Zerstdrung
der Trift-Fahrbahn beim - voribergehenden - Baustellenbetrieb im neuen Wohn-
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gebiet fiir nicht derart zutreffend eingestuft werden, als daB deshalb die Alternative
der Sackgassenlosung mit der Folge einer Gesamt-Verkehrsabwicklung iiber .Siberkuhle*

wieder hervorgeholt und festgesetzt werden konnte.

Uber die Detailplanung der StraBeneinzelheiten und Oberfl.w.versickerungstlachen ist
noch die Anregung entstanden, rd. die halbe Strecke der Planstraf3e anstelle von 7,0
besser 8.0 m breit auszuweisen. Das ist beriicksichtigt worden.

Die Begrundung ist entsprechend iiberarbeitet und ihr Bestandteil >Beb.-Entwurf<
ist auch im zuletzt autgetithrten Punkt berichtigt (Seite 7).

14. Verfahrensvermerke

1)

<)

Der VA der Gemeinde Buchholz (Aller)
hat in seiner Sitzung am [7. Novb. 1994

die Aufstellung des Bebauungsplanes NR.
13 "An der Silberkuhle" beschlossen.

Schwarmstedt.den Oq.f\/lélz 1998

Gemeindedirektor

Der VA der Gemeinde Buchholz (Aller
hat in seiner Sitzung am 05. Oktb. 1995
den Entwiirfen des Bebauungspl. m. OBV
und der Begriindung zugestimmt und ihre
dffentliche Auslegung gemal § 3(2)BauGB
beschiossen. Ort und Dauer der 6ff. Auslg.
wurden am 21.11.1995 ortsiiblich bekanntge-
macht.

Die Entwiirfe des Bebauungsplanes NR.13
mit OBV und der Begriindung haben vom
200 11. 1995 bis 05. 01. 1996 gemalBl § 3(2)
BauGB offentlich ausgelegen.

S(‘hwarmstedt.denoq. Marz 1998

(remeindedirektor

b)

d)

Die Entwiirfe des Bebauungsplanes
mit OBV und der Begriindung sind
im Auftrage und im Einvernehmen
mit der Gemeinde ausgearbeitet wor-
den von
DIPL-ING. KNUT WLOTZKA
ARCHITEKT / ORTSPLANER
Archit.kammer Nds. EL-Nr.50
Tillystrale 4 B 30459 Hannover
Tel. 0511 / 424865 Fax / 231053

Hannover, den 0. Mirz 1996
Fassung der 3. Ausl. : 28. Juli 1997

Endfassung am : 22. Jan. / 28.2.98

.

Der VA der Gemeinde Buchholz(A)
hat in seiner Sitzung am 28. Febr. 96
den gednderten Entwiirfen d. Bebau-
ungsplanes NR.13 mit OBV und der
Begriindung zugestimmt und ihre er-
neute offentliche Auslegung mit Ein-
schrankungen gemafl § 3 Abs. 2 u. 3
BauGB beschlossen. Ort und Dauer
der otf. Ausleg. wurden am 12.06. 96

ortsiiblich bekanntgemacht.
Die Entwiirfe des Beb.planes NR.13
mit OBV u. d. Begriindung haben v.
20. 06. bis 22. 07. 96 gemaB § 3 (2 u.
3) BauGB offentlich ausgelegen.

Schwarmstedt . den Oéi . Mirz 1998

e —
—— ——

N

Gemeindedirekior
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€) Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat

in seiner Sitzung am 20. Oktober 1997 den er-
neut gednderten Entwiirfen des Bebauungspla- f)  Der Rat der Gem. Buchholz (Aller)
nes NR.I3 mit OBV und der Begriindung zuge-
stimmt und ihre erneute 6ffentliche Auslegung hat nach Priifung der Bedenken und
gemdlB § 3 Absatz 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der Auslegungswiederholung Anregungen gem. § 3 (2+3) BauGB
wurden am 94. 401997 ortsiibl. bekanntgem.
Die Entwiirfe des Bebauungsplanes NR.13 mit den Bebauungsplan mit OBV NR.13
OBV und seiner Begriindung haben vom 17. 11.
bis zum 17. 12. 1997 gemall § 3 Abs.2 BauGB in seiner Sitzg. am 17. Februar 1998

offentlich ausgelegen. »

als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Schwarmstedt. den 09 Marz 1998

Begrindung beschlossen .

Gemeindedirektor ~

flf e

Bilrgermeister  Gemeindedirektor




