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Betr.: Bebauungsplan "Ehemaliges Zementwerk" der Stadt Schdningen
im Ortsteil Hoiersdorf;
hier: Genehmigung gemdB8 § 11 des Bundesbaugesetzes

Bezug: Antrag der Stadt Schoningen vom 26.10.1981, hier einge-
gangen am 26.10.1981, Frist gem. § 6 Abs. 4 BBauG bis
26.01.1982

Anlage: 1 Hefter

Hiermit gibt der Landkreis den vom Rat der Stadt Schéningen in
seiner Sitzung am 22.09.1981 als Satzung beschlossenen Bebauungs-
plan mit seinem Genehmigungsvermerk versehen zuriick.

Die Genehmigung gilt jedoch nur unter der Auflage, daB die unter-
brochenen Linien bei den 8ffentlichen Parkflichen aus dem Plan

geldscht werden.

Begriindung:

Die genannten unterbrochenen Linien sind geeignet, den Eindruck
zu erwecken, daB die Fl&dchen flir das Parken von Fahrzeugen im
Bebauungsplan abschlieBend festgesetzt werden sollen. Im &ffent-
lichen Auslegungsverfahren gem. § 2 a Abs. 6 des Bundesbauge-
setzes ist von privater Seite angeregt worden, eine solche ab-
schlieBende Festsetzung nicht zu treffen; der Rat der Stadt hat
in seiner Sitzung am 30.06.1981 beschlossen, dieser Anregung zu
folgen und die Parkpl&dtze rdumlich nicht festzulegen. Das Symbol
gem. Ziffer 6.2 der Anlage zur Planzeichenverordnuno in der bis
zum 31.10.1981 gliltigen Fassung reicht alleine aus.

Das Rechtsetzungsverfahren ist nach den Vorschriften des § 12 des
Bundesbaugesetzes abzuschlieBen.

Eine Ausfertigung der Unterlagen hat der Landkreis fiir seine Akten
einbehalten.
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Begriindung
zum Bebauungsplan “Ehemaliges Zementwerk" der Stadt Schéningen,
Ortsteil Hoiersdorf, Landkreis Helmstedt

1.0

Allgemeines

1.1

Nach dem Gesetz zur Neugliederung der Gemeinden im Raum
Braunschweig, Wolfenbiittel, Helmstedt, Peine, Salzgitter
v. 11.02.1974 (Nds. GVBl. S. 170) wurde die Stadt Scho-
ningen aus den ehemals selbstdndigen Gemeinden Esbeck,
Hoiersdorf und der Stadt Schéningen gebildet. Die Stadt
Schéningen hat gegenwdrtig rd. 17.120 Einwohner.

Nach landesplanerischen Zielvorgaben gehdrt Schdningen
zum Schwerpunktraum Hannover/Braunschweig. Die Ortslage
Schéningen ist Grundzentrum mit den Entwicklungsaufgaben
"Wohnen", "Gewerbliche Wirtschaft" und "Erholung”. Sie
ist daneben Schwerpunkt fiir die vorrangige Sicherung und
Entwicklung von Arbeitspldtzen.

Entwicklung des Plans

1.2

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus dem wirksamen
Flichennutzungsplan der Stadt Schéningen 1980 entwickelt.

Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans

1.3

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird not-
wendig, um in diesem Teilbereich der Ortslage ein Gebiet,
das durch das ehemalige Zementwerk in Anspruch genommen
war, einer Bebauung zuzufiihren. Hier befindet sich am
stidwestlichen Rande des Planwirkungsbereichs bereits ein
Johnhaus mit Betriebsanlagen. Am siiddstlichen Rande des
Planwirkungsbereichs befindet sich ein Wohnhaus.

Das Gebiet ist zukiinftig vorgesehen flir einen Bereich, in
dem Wohnen und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stdren, zulidssig sind. Fir solche Nutzungen be-
stehen insbesondere Flichenanspriiche von Betrieben, die
sich in der Altstadt Schdningen befinden und hier aufgrund
der vorhandenen Grundstiicksstruktur keine Erweiteruncgen
mehr finden.

Planinhalt/Begriin duing

- Bauflichen (Wohngebiet/Mischgebiet)

Das allgemeine Wohngebiet am siiddstlichen Rande des Plan-

wirkungsbereichs berlicksichtigt ein hier vorhandenes Wohn-
haus. Fiir den iberwiegenden Teil des Planwirkungsbereichs

ist Mischgebiet vorgesehen. Dieses wird damit becriindet,
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das hier fiir Nutzungen, wie sie allgemein in einem Misch-
gebiet nach BauNVO zuldssig sind, angeordnet werden sol-
len. Insbesondere sollen hier neben dem Wohnen solche Ge-!
werbebetriebe zugelassen werden, die das Wohnen nicht we-
sentlich stdren. Ein solcher Betrieb ist hjer bereits
vorhanden. Dariliberhinaus soll fiir Betriebe, die sich in
der Altstadt befinden, hier Entwicklungsfldche geschaffen
werden.

Das MaB der Nutzung wird so gewdhlt, da8 hier zum einen
der Bestand beriicksichtigt wird, zum anderen innerhalb

des gut erschlossenen Bereichs an der "Twieflinger StraBe"
bzw. in dem ndrdlich dahinter gelegenen Bereich 2-geschos-
sige Bauten zuldssig sein sollen, wdhrend zum Ortsrand hin
1-geschossige Bauweise festgelegt wird. Dies wird damit
begriindet, daB das Siedlungsbild in die Landschaft einge-
bunden werden soll.

Grund- und GeschoBflichenzahlen orientieren sich am vorge-
sehenen Nutzungszweck.

Die Bauweise wird fiir die hier vorgesehenen Nutzungen als
offene Bauweise festgelegt.

Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen wird
mit den Erfordernissen begriindet, hier die zukilinftigen
Bauten auf die vorgesehenen StraBenfiihrungen auszurichten.

- Grinfl&dchen

Im Planwirkungsbereich ist ein Spielplatz innerhalb einer

gdrtnerischen Anlage vorgesehen, der sowohl den zukiinfti-

gen Bedarf aus diesem Gebiet abdeckt wie auch Raum fir die
umgebenden Bereiche ndrdlich der "Twieflinger StragBe" be-

reitstellt. Dariiberhinaus wird in diesem Teilbereich eine

vorhandene bewachsene Griinfliche festgelegt. Zum Ortsrand,

insbesondere nach Norden wird ein Pflanzgebot festgesetzt.
Dieses wird damit begriindet, daB8 das Baugebiet in die hier
anschlieBende freie Landschaft eingebunden werden soll.

- Verkehrsfldchen

a) StraBenverkehrs- und Wegefldchen

Flichen fiir StraBen und Wege s. angegebene Profile.

Die vorgegebenen StraBenprofile lehnen sich an die
Vorschriften der RAST-E (Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraBen) an und beriicksichtigen gleichzeitig die
Bedingungen, daB in diesem Gebiet auch gewerblicher Ver-
kehr zukiinftig zu berilicksichtigen sein wird.

Im Nordosten des Planwirkungsbereichs wird eine Wege-
fliche fiir den AnschlufB an die hier vorhandenen FuBwege

&
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b) Park- und Stellplatzflﬁchen

Den Belangen des ruhenden Verkehrs wird durch die Aus-
weisung von Parkplitzen im Sffentlichen StraBenraum im
Verhiltnis von mind. Wohneinheiten : Parkpldtze wie 2 :
Rechnung getragen. Stellpldtze werden durch Garagen und
Flidchen auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen sein.

1
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- Beriicksichtigung des Nds. Spielplatzgesetzes

Im Planwirkungsbereich kann durch die gewdhlte Art der
Bebauung davon ausgegangen werden, daB Kleinkinder bis

zu 6 Jahren ausreichende Spielmdglichkeiten auf den pri-
vaten Grundstiicken finden. Fiir Kinder, 6 - 12 Jahre, wird
im Planwirkungsbereich eine Spielplatzgrdfe von rd. 1.400 m
festgesetzt.

2

- Ver- und Entsorgung

Fiir das geplante Baugebiet ist der AnschluB an
die Verbundnetze (elektrische Versorgung, Wasser-
versorgung) vorgesehen, Das Oberfldchenwasser
wird {iber den vorhandenen Regenwasserkanal in die
Twieflinger StraBe abgeleitet. Fiir die Beseitigung
des Schmutzwassers soll zunidchst im Abstand von 300 m
. zur nichsten Wohnbebauung eine Sammelkl&drgrube fir
das gesamte Baugebiet an der Twieflinger Stra8e
errichtet werden. Diese Anlage wird so hergestellt,
- daB spdter bei .AnschluB des Ortsteiles Hoiersdorf
an die Kliranlage Schéningen problemlos eine Umleitung
der Abwasser erfolgen kann.
Die Beseitigung des Mills wird durch den Landkreis
Helmstedt durchgeridhrt.

o
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- Brandschutz

Es ist vorgesehen, die Erfordernisse des Brandschutzes
. einvernehmlich mit den zustdndigen Trdgern &ffentlicher

(T Belange (Landkreis Helmstedt, Freiwillige Feuerwehr) zu
. beriicksichtigen, :
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1.4

Ergdnzende Griinde fiir die Planentscheidung

Wihrend der 8ffentlichen Auslegung gem. § 2a (6) BBauG
war von dritter Seite darauf hingewiesen worden, das
flir die Ausweisung des n&rdlichen Planbereichs die
Festlegung als reines Wohngebiet mit hdchstzul&dssiger
Eingeschossigkeit erfolgen sollte. Die Lage der Park-
pldtze im O8ffentlichen StraBenraum sollte noch nicht
festgelegt werden. Das Pflanzgebot sollte in einer
besonderen Weise vorgeschrieben werden. Auf den

nicht Uberbaubaren Grundstiicksflidchen sollten gene-
rell Nebenanlagen zuldssig sein. Die Stadt hat hier-

zu den Standpunkt vertreten, daB die Festsetzungen

des Bebauungsplans beibehalten werden sollen. Da

dieser Bebauungsplan aus dem wirksamen Fldchennutzungs-=
plan entwickelt wurde, sind damit Vorgaben filir die

Art der Nutzung zu beachten. Die getroffene Festsetzung
der Art der Nutzung berilicksichtigt dariiber hinaus Ge-
sichtspunkte, die sich aus der Lage des Baugebietes

im Stadtgefiige ergeben, Gesichtspunkte des Immissions-
schutzes und der ErschliefBung.

Die Festlegung von Fl&dchen fiir ruhenden Verkehr ent-
spricht giiltigen Rechtsnormen. Die Festsetzungen des
Pflanzgebotes wurden unter Beachtung landespflege-
rischer Gesichtspunkte ebenso wie unter Gesichtspunkten
der Zumutbarkeit fiir Grundstilickseigentiimer getroffen.
Die Regelung fiir nicht liberbaubare Grundstlicksfldchen
wird mit Gesichtspunkten der Einbindung des Baugebietes
in die Landschaft begriindet. Ebenso sind bei der Plan-
entscheidung private Gesichtspunkte in die Uberlegung
einbezogen worden.

Die LandbauauBenstelle Braunschweig weist mit Schreiben
vom 27.5.1981 nochmals auf ihre Stellungnahme zum Ver-
fahren gem. § 2 (5) BBauG hin. Es sollte von der Aus-
weisung weiterer Mischgebiete abgesehen werden, solange
dieses Gebiet noch nicht bebaut ist. Landwirtschaftliche
Wege sollten nicht in Anspruch genommen werden und die
Zufahrten zu landwirtschaftlichen Nutzfldchen gesichert
bleiben. Die Stadt hatte diese landwirtschaftlichen
Gesichtspunkte bereits in der ausgelegten Planfassung
berilicksichtigt und wird weitere Belange bei der Ver-
wirklichung des Plans einvernehmlich regeln.

Der Landkreis Helmstedt hatte mit Schreiben vom 18.6.1981
keine grundsitzlichen Bedenken zum Plan geduBert, aber
Anregungen fiir die Behandlung der Baugrenze, fir ein

Zu- und Abfahrtsverbot und flir Sichtfldchen gegeben.

- 3b-
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Dariiberhinaus sollte die textliche Festsetzung

fiir Bepflanzungen ergdnzt werden und eine Aussage
iiber die Behandlung der Abwdsser in der Begriindung
getroffen werden.

Diese Anregungen wurden von der Stadt unter Abwdgung
6ffentlicher und privater Belange untereinander und
gegeneinander beachtet. Da dadurch die Grundziige der
Planung nicht beriihrt wurden, wurde eine eingeschrdnkte
Beteiligung gem. § 2a (7) BBauG durchgefilhrt. Dieses
Verfahren ergab keine weiteren Anregungen und Bedenken.
Der Landkreis hatte lediglich darauf hingewiesen, daB
das Planzeichen flir "Parkanlage" auf der Spielplatz-
fldche zu ldschen sei.
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2.0

Bodenordnende oder sonstige Magnahmen, fiir die der
Bebauungsplan die Grundlage bildet

2.1 Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts
filr Grundstiicke, die als Verkehrs- und Gemeinbedarfs-
flichen festgesetzt.sind, ist vorgesehen. Im ilibrigen
wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch die Neufassung
des BBauG geregelt (§ 24 BBauG - n.F.).

2.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts
durch Satzung (§ 25 BBauG bzw. als Austausch- oder
Ersatzland § 25a sowie nach § 24a BBauG) ist nicht
beabsichtigt.

2.3 Herstellen 6ffentlicher StraBSen
Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen StragBen
und Wege ist durch die Stadt Schdningen vorgesehen.

2.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens
- Umlegung 3
- Grenzregelung +)
- Enteignung +)

S

Diese Mafnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertrag-
liche Regelung nicht zu erreichen ist.
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3.0

Der Stadt voraussichtlich entstehende Kosten

3.1

Zusammenfassende Darstellung der kostenverursachenden

‘MaBnahmen

3.2

Grunderwerb fiir Verkehrsfldchen
Erstmalige Herstellung der ErschlieBungsmaSnahmen ein-

schlieBlich Einrichtung von Beleuchtung, Entwdsserung
und des Spielplatzes,

Kostenberechnung im einzelnen (s. Seite 5a)

4.0

MaSnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans

5.0

Zzur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind
die ErschlieBungsmaBnahmen vorrangig durchzufihren. Der
StraBenbau wird die vorhandenen StraBSenfilhrungen ergdn-
zen. Die Entwdsserung wird im StraBenraum in den auszu-
pauenden Kanal der Ortslage eingefiihrt. Die Abwdsser wer-
den in die Kliranlage nach Schoéningen geleitet.

Als Zwischenldsung wird eine Sammelkldrgrube
angeordnet.

Finanzierung der vorgesehenen MaBnahmen

Der Ausbau der im.'2lan ausgewiesenen StrafSen und Wege
wird durch die Stadt Schéningen vorgenommen. Sie wird
die Mafnahmen finanzieren. Die Kosten werden nach dem
geltenden Erschliefungsrecht verteilt und {iber die An-
liegerbeitrdge, wie in der Kostenberecnnung auvfgefilihrt,
erhocben. Weitere Erschliefungskosten werden iber den Ge-=
biihrenhaushalt finanziert.
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Kostenberechnung im einzelnen

Baugebiet: Stadt Schéningen, Ortsteil Hoiersdorf
, B-Plan "Ehemaliges Zementwerk" '

Der Stadt/Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten:

Unfang des ErschlieBungsaufwandes (§ 128 BhauG in Ver-
bindung mit ¢ 24 BBauG) fir:

1. den Erwerb und die Freilegung der Flichen
fdr die krschlieBungsanlagen ............. rd. DM 287.320,-—

2. die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen einschl.'Einrichtungen fir
ihre kntwdsserung und Beleuchtung coesssoe ¥d, DM 425.980,--

°

GeSamtkoSten ...soreseennaoncaneneoooannnenos rd. DI 713.300, -~

3. KostenverteilungAaufgrund der Satzung
Uber ErschlieBungsbeitriige

Gesa-n\tkosten sooneuoneoe'oooooolaaooooaoon rd. D:d 713’3007_—

Abgaben 1t. Satzung oeooea.oto.sooo.eeouc. :4 641.970’_—

Anteil der Stadt/Gemeinde ceesecccecsescccosss Yd, DM 71.330,--

4. Weitere ErschlieBungskosten {iber Gebithren-
- haushalt:

Elt-Leitungen, Wwasserversorgung, Kanal- _
kosten’ Abwasser oooogoeoo.t.ooooa_-quoo.ss rdG Dzd 328.8007--




Die Begriindung hat mit dem zugeh&rigeqwggéplan gem,
§ 2a (6) BBauG vom ..ZU“Mai.mg}., bis ..d3.duni-18t -
offentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/Beriicksichtigung der zu
den Bauleitplanverfahren ergangenen Stellungnahmen
in der Sitzung am ...g?;???ujﬁﬁ durch den Rat der

Stadt Schdningen als Begriindung zum Bebauungsplan
EHEMALIGES ZEMENTWERK beschlossen.

26. Okt, 1581
Schéningen, deén ccccecosovccce

1753

(Stadtdirektor)



