BEGRUNDUNG

Stand der | gem. § 4 (1) BauGB gem. § 3 (2) BauGB | gem. § 10 (1) BauGB
Planung: '

28.10.1999 | gem. § 10 (3) BauGB

STADT SCHONINGEN ,
BEBAUUNGSPLAN "ZWISCHEN CLUS - SIEDLUNG UND BUNDESSTRASSE 244"
4. ANDERUNG
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Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschlul?

Die Stadt Schoéningen hat die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes
"Zwischen Clus - Siedlung und Bundesstrafie 244" beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich befindet sich unmittelbar westlich der BundesstraRe244 im Norden
der Kernstadt Schoningen zwischen der Bebauung stidlich der SchillerstraRe und der
Clus - Stiftung. Er wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im Malstab 1:5.000
dargestellt.

Planungsvorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Schoéningen weist fir den Geltungsbereich dieser
Bebauungsplananderung ein Allgemeines Wohngebiet mit einer durchschnittlichen
GeschoRflachenzahl von 0,4 aus, das im Stden an die Gemeinbedarfsflache - Kirche
der Clus - Stiftung angrenzt.

Ein entsprechender Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan wird im folgenden im
Malstab 1:5.000 dargestellt.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

In seiner bisherigen Fassung der 1. Anderung setzt der Bebauungsplan fiir den
Geltungsbereich der 4. Anderung eine Griinflaiche fest, die allerdings nur textlich
bestimmt ist, nicht jedoch zeichnerisch ausgewiesen wird. Die 2. und 3. Anderung
betrifft jeweils nicht den Geltungsbereich der 4. Anderung.

Die Fassung der 1. Anderung wird im folgenden im MaRstab 1:1.000 dargestelit.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Das Gebiet ist eben und wird bislang als mit einzelnen Bdumen bestandene Rasen-
flache genutzt. Die Baumstandorte sind in der Planungsunterlage gekennzeichnet.
Der Anderungsbereich ist inmitten der Ortslage von Bebauung umgeben, so daR kein
EinfluR auf das Landschaftsbild besteht, wohl aber auf das Ortsbild in diesem
Bereich Schoningens.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Zur Ergénzung der sldlich angrenzenden Clus - Stiftung soll in diesem Bereich die
Errichtung von drei eingeschossigen Wohnhéusern fir ein betreutes Altenwohnen
ermdglicht werden. Dieser Zusammenhang wird ausdriicklich geférdert, weil es sich
um eine direkte und damit sinnvolle Nachbarschaft zu einer sozialen Einrichtung
handelt. Nur hierfiir soll die bisherige Griinflache in Anspruch genommen werden
kénnen, wahrend sie fir ein allgemeines Wohnen, das auch an anderer Stelle im
Stadtgebiet verwirklicht werden kdénnte, planerisch nicht zur Verfligung gestellt
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wird. Um sicherzustellen, da® nur dieses Ziel verwirklicht werden kann, werden nur
im unmittelbar erforderlich Umfang Sondergebiete fiir betreutes Altenwohnen fest-
gesetzt. Nachdem es sich auch um Wohnen handelt, das lediglich auf einen
bestimmten Personenkreis bezogen wird, ist davon auszugehen, daR das Ent-
wicklungsgebot aus dem Flachennutzungsplan dadurch nicht verletzt wird. Die zu-
nachst in der Festsetzung enthaltenen Nebennutzungen werden nicht mehr zu-
gelassen, weil lediglich das Wohnen zugelassen werden soll. Auch das MaR der bau-
lichen Nutzung bezieht sich auf den unmittelbar erforderlich Umfang einer Bebauung,
so daB fir die nérdlich benachbarten Wohnhé&user das Umfeld so wenig wie méglich
eingeschrankt wird.

Aufgrund benachbarter Bodendenkmale ist ein erhdhter Aufwand bei der Priifung
denkmalschiitzerischer Belange im Baugenehmigungsverfahren zu erwarten.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein Eingriff in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes ermdglicht, der in der Inanspruchnahme einer Zierrasenflache
mit einzelnen Badumen besteht, die im Laufe des Jahres intensiv gepflegt wird
(ca. 10 bis 15 Mahgange pro Jahr). Durch diese intensive Pflege sind auf dieser
Flache keine schitzenswerten Pflanzen vorhanden. Im Bebauungsplan sind solche
Eingriffe, soweit sie nicht zu vermeiden sind, durch Festsetzungen zu minimieren
bzw. auszugleichen, wenn keine Griinde erkennbar sind, die gegen einen voll-
stéandigen oder teilweisen Ausgleich sprechen. Um festzustellen, wie der hier
ermoglichte Eingriff zu bewerten ist, wird die in Anspruch genommene Flache nach
dem sogenannten "Osnabriicker Modell" mit Wertstufen versehen und mit den eben-
falls mit Wertstufen berechneten AusgleichsmaRBnahmen verglichen. Der Boden-
nutzung wird ein bestimmter Wert je m? zugeordnet, beispielsweise sieht das "Osna-
briicker Modell" fur Acker innerhalb der sogenannten weniger empfindlichen Bereiche
einen Wert von 0,6 bis 1,5 Werteinheiten (WE) je m? vor, fir Hausgérten und fur
Intensiv-/Dauergriinland von 1,0 bis 1,5 WE/m2. In sehr empfindlichen Bereichen,
beispielsweise bei Erlenbruchwald, kann ein Wert von bis zu 3,5 je m? erreicht
werden. Bei der Bewertung wird die maximal zuldssige bauliche Ausnutzung an-
gerechnet, also der unglinstigste Fall fir den Naturhaushalt, eben weil diese Aus-
nutzung rechtlich zuldssig ist. Bei der verwendeten Methode kann es sich nattrlich
nur um eine Annaherung handeln, da der Zustand von Natur und Landschaft letztlich
nicht zu quantifizieren ist. Da es aber keine allgemeingiiltigen und rechtsverbind-
lichen BewertungsmalRstabe gibt, kann diese Methode eine Abwagungsgrundlage fiir
00 den Rat darstellen.

Die betroffene Zierrasenflache ist von Bebauung umgeben, aber selbst nicht baulich
zu nutzen, so dal ein unterdurchschnittlicher Wert eines weniger empfindlichen
Bereiches als Intensiv- / Dauergriinland mit einem Wert von 1,0 WE/m2 gemaR
"Osnabriicker Modell" angesetzt wird. Griinde, aus denen eine vollstindige
Kompensation nicht vorzusehen ware, sind nicht zu erkennen.

Aufgrund der vollstdndigen Versiegelung haben (iberbaute Flichen und StraRen
keinen Wert fur Natur und Landschaft mehr, wahrend nicht vollstindig versiegelte
Flachen wie Stellpldtze, Zuwegungen und &hnliches mit dem Mittelwert eines un-
empfindlichen Bereiches bewertet werden. Nach der Baunutzungsverordnung diirfen
bis zu maximal 50 % der zul&ssigen Grundflache zusétzlich durch solche Anlagen ge-
nutzt werden, so dal} dieses MaximalmaR auch in die Bewertung einflieRt. Nicht
durch bauliche Anlagen in Anspruch zu nehmende Flachen miissen nach der Nieder-
sachsischen Bauordnung als Grinflachen angelegt werden, die hdéchstens als
weniger empfindliche Bereiche gelten kénnen. Mit 1,0 WE je m? wird auch hier ein
unterdurchschnittlicher Wert angesetzt, weil nicht zu erwarten ist, daR die




0 L(t

-5-

Gestaltung der Gartenflachen der zukiinftigen Bebauung sich anders darstellen wird
als der bisherige Zustand.

Damit ergibt sich folgende Berechnung:

Bestand:
private Grinflache 5.540 m2 x 1,0 WE/m? = 5.550 WE
Summe: 5.540 WE
Planung:

Sonderbaugebiete 3.628 m?2, davon
mogliche Versiegelung dreimal GR 600 m?2

entspricht 1.800 m2 x 0,0 WE/m? = 0 WE
50% der GR, nicht vollstandig versiegelbar
900 m? x 0,3 WE/m? = 270 WE
zu begrtinende Freiflachen 928 m2 x 1,0 m2 = 928 WE
Sondergebiet Stellplatze 361 m2 x 0,3 WE/m? = 108 WE
private Grinflache 1.551 m2? x 1,0 WE/m2? = 1.551 WE
Summe: 2.857 WE

Damit kénnte der Ausgleich allein nicht ermdéglicht werden. Es errechnet sich ein
Defizit von 2.683 Werteinheiten.

Dieses Defizit wird kompensiert durch die Anlegung einer Streuobstwiese auf einer
bisherigen Ackerflache in der Gemarkung Beierstedt, Flur 2, Flurstiicke 11 und 12.
Auf dieser Ackerflache, die eine GroRe von 2.800 m? hat, von denen 2.250 m?2
bendtigt werden, sind 90 hochstammige Obstbaume alter Sorten anzupflanzen und
auf Dauer zu erhalten. Die Anzahl von 90 Baumen ergibt sich aus der Annahme einer
Uberdeckten Flache je Baum von 25 m?2 und einer Bewertung von 1,2 Werteinheiten
je Quadratmeter, die dem Mittelwert eines weniger belasteten Bereiches ent-
sprechen. Da die Ackerflache nicht im Eigentum der Stadt Schoéningen steht und die
Kompensationsmaf3nahmen von Dritten vorzunehmen sind, wird zur Absicherung der
Durchfihrung der KompensationsmaBnahmen ein entsprechender stadtebaulicher
Vertrag gemal § 11 Abs. 1 Ziff. 2 abgeschlossen.

Fir Anpflanzungen innerhalb des Anderungsbereiches, die den Wegfall von 5 vorhan-
denen Badumen kompensieren sollen, wird eine entsprechende Festsetzung getroffen.

Folgende Arten kénnen innerhalb des Plangebietes verwendet werden, wobei die
Liste nicht abschlieBend und deshalb nicht Bestandteil der entsprechenden
Textlichen Festsetzungen ist:

Baume:
Feldahorn Acer campestre
Traubenkirsche Prunus padus
Salweide Salix caprea
Eberesche Sorbus aucuparia
Traubeneiche Quercus petraea
Spitzahorn Acer platanoides
Esche Fraxinus excelsior
Rotbuche Fagus sylvatica
Wildbirne Pyrus communis

3.2 Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes sind durch diese Anderung nicht
betroffen.
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Zur Verwirklichung der 4. Anderung des Bebauungsplanes zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Zuwegung sowie die technische ErschlieBung einschlieBlich des Brandschutzes
sowie des Anschlusses an die zentrale Abwasserbeseitigung sind gesichert. Das
Regenwasser kann aufgrund der geringen zu erwartenden Menge in den an der Sid-
grenze des Anderungsbereiches verrohrten Teufelskiichengraben abgeleitet werden;
dafiir ist unter bestimmten Voraussetzungen eine wasserrechtliche Genehmigung des
Landkreises Helmstedt erforderlich. Eine flachenhafte Versickerung ist aufgrund der
ortlichen Verhiltnisse nicht mdglich; der Aufwand fir eine Rickhaltung wére nicht
angemessen.

Der Stadt entstehende Kosten

Der Stadt Schéningen entstehen durch die Verwirklichung dieser Planung keine
stadtebaulich begriindeten Kosten.

ie Begriindung hat zusammen mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes

"Zwischen Clus - Siedlung und Bundesstral’e 244"
vom 09.08.1999 bis einschlieBlich 09.09.1999

gelhaR § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegen und wurde gemaR § 9 (8) BauGB vom Rat der

t Schoningen beschlossen.
ingen, den 02.11.1999

(Siegel) . /1{ Freckr
gez—Pause gez~Libbe
) B ister Stadidirel
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