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Betr.: Bauleitplanung - Bebauungsplan "Helmstedter StrapBe"
mit 6rtlicher Bauvorschrift tiber Gestaltung;
hier: Anzeigeverfahren gem. § 11 des Baugesetzbuches
(BauGB)

Bezug: Anzeige der Gemeinde Frellstedt vom 26.04.1996, hier
eingangen am 28.05.1996, Frist gem. § 11 Abs. 3 Satz
1 BauGB bis 28.08.1996

Anlg.: Urschrift des Bebauungsplanes und der Begrindung

Hiermit erkldre ich auf die Anzeige der Gemeinde hin, daB
ich keine Verletzung von Rechtsvorschriften beim Zustande-
kommen des o.g. Bebauungsplanes geltend mache.

Ich beanstande jedoch unter Bezugnahme auf die Ziff. 35.8.4
der Nds. Verwaltungsvorschriften zum BauGB die folgenden re-
daktionellen Mangel:

1. Auf dem Bebauungsplan fehlt die Angabe der maBgeblichen
Fassung der Baunutzungsverordnung; sie ist nachzutragen.
Dazu verwelse 1ich auf die Ziff. 42.4 der Nds. VV-BauGB,
Buchst. h).

2. In der Urschrift der Begriindung zum Bebauungsplan fehlt
auf der bereits vorbereiteten Papierlasche noch der Sie-
gelabdruck, der die Verbindung tats&dchlich urkundensicher
macht. Dieser Siegelabdruck ist anzubringen.

Das Rechtsetzungsverfahren kann unmittelbar durch die Be-
kanntmachung gem. § 12 BauGB abgeschlossen werden.

Die fiir meine Akten bestimmten Unterlagen habe ich einbe-
halten.




Auf die Ziff. 38.1 der Niedersdchsischen Verwaltungs-
vorschriften 2zum BauGB, betreffend die Ubersendung von
Planausfertigungen, weise ich hin. AuBerdem bitte ich gemif
Ziff. 38.2 VV-BauGB um Ubersendung einer zusdtzlichen Plan-
ausfertigung zum Dienstgebrauch in meinem Bauordnungs- und
Planungsamt. Diese Ausfertigung wird kurzfristig nach dem
Inkrafttreten des Planes benétigt, da ich anderenfalls als
Bauaufsichtsbehérde den Plan nicht vollziehen kann.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. Der Widerspruch ist
beim Landkreis Helmstedt, Siudertor 6, 38350 Helmstedt,
schriftlich oder zur Niederschrift einzulegen. Die Frist
wird auch durch Einlegung des Widerspruches bei der Be-
zirksregierung Braunschweig in Braunschweig gewahrt.

Im Auftrage

,9;:)35

f”

Baudezernent




-

BEGRUNDUNG IN KRAFT GETRETENE FASSUNG So/Ma
ZUM BEBAUUNGSPLAN "HELMSTEDTER STRASSE", MIT ORTLICHER
BAUVORSCHRIFT, GEMEINDE FRELLSTEDT, SAMTGEMEINDE NORD-ELM,
LANDKREIS HELMSTEDT

BEARBEITET IM AUFTRAG DER GEMEINDE FRELLSTEDT 1995/96

BURO FUR STADTPLANUNG, BRAUNSCHWEIG, DR.-ING. W. SCHWERDT
MITARBEITER: DIPL.-GEOGR. P. SOBECK: CAND.-ARCH. |. GUTSCHE;
A. HOFFMANN: A. MANGANO, K. MULLER




BEGRUNDUNG IN KRAFT GETRETENE FASSUNG So/Miu
zum Bebauungsplan "HELMSTEDTER STRASSE", MIT ORTLICHER
BAUVORSCHRIFT, Gemeinde Frellstedt, Samtgemeinde Nord-Elm, Landkreis
Helmstedt

1.0 ALLGEMEINES

Das Gebiet der Samtgemeinde Nord-Elm mit ihrer Mitgliedsgemeinde
Frellstedt liegt im zentralen Bereich des Landkreises Helmstedt und gehért
zum Regierungsbezirk Braunschweig.

Das Samtgemeindegebiet, das nach landesplanerischen Zielvorgaben ') im
Ordnungsraum Braunschweig und im Vorranggebiet fir Natur und Land-
schaft liegt, wird im Norden durch die Samtgemeinde Grasleben, im Osten
durch die Stadt Helmstedt, im Stden durch die Stadt Schéningen und im
Westen durch die Stadt Kénigslutter am Elm begrenzt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm ?) weist der Samtgemeinde Nord-
Elm die Aufgabe eines Grundzentrums zu (Bereitstellung der zentralen
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs).

Hier gilt, dal® "die gewachsenen Siedlungsbereiche der Gemeinde ... so zu
entwickeln (sind), daf? die Bedirfnisse der Bevélkerung - insbesondere
Wohnen, Versorgung, Freizeit und Erholung - sowie die Erfordernisse der
ortlichen gewerblichen Wirtschaft und der Landwirtschaft berilicksichtigt
werden".

Zentraler Ort in der Samtgemeinde ist Siipplingen.

Zwischenzeitlich hat der Zweckverband Grof3raum Braunschweig fir sei-
nen Bereich einen Entwurf fiir das Regionale Raumordnungsprogramm
vorgelegt. Hiernach liegt die Samtgemeinde Nord-Elm nach wie vor im
Ordnungsraum Braunschweig. Sipplingen ist die Aufgabe eines Grund-
zentrums zugewiesen worden.

Frellstedt liegt in unmittelbarer Ndhe zu Sipplingen und ist (iber den Bahn-
hof Frellstedt an die Eisenbahnstrecke Braunschweig - Helmstedt einge-
bunden.

Die Einbindung in das regionale StraRenverkehrsnetz erfolgt (iber die Lan-
desstral’e L 626 zur Bundesstralde B 1.

1.1 ENTWICKLUNG DES PLANS/RECHTSLAGE

Der vorliegende Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Nord-Elm mit dem Stand der
2. Anderung entwickelt.

') Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen 1994

?) Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Helmstedt
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NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG, ZIELE, ZWECKE UND AUS-
WIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

1.3

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird erforderlich, um
zum einen die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen des historisch
gewachsenen Ortskerns in den Bereichen um den Lindenplatz und entlang
der Helmstedter Straf3e planungsrechtlich abzusichern und zum anderen
im noérdlichen Anschluld daran ein Baugebiet zu schaffen, bei dem sich die
weitere Entwicklung des Ortskerns an den vorhandenen Strukturen Frell-
stedts orientiert und in diesem Sinne auch weiter verlduft.

PLANINHALT/BEGRUNDUNG

- Baugebiete
- Dorfgebiet (MD1), (MD2)

In Abstimmung mit der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplanes
der Samtgemeinde Nord-Elm und unter den Aspekten der Rlicksichtnahme
auf den baulichen Bestand mit angrenzenden landwirtschaftlichen Betrie-
ben, der Gemeindeverwaltung, einer Gastwirtschaft, einer Fleischerei
sowie zu Wohnzwecken genutzten Gebduden wird nach der Art der bauli-
chen Nutzung entlang der Helmstedter sowie der Warberger Straf’e und
um den Lindenplatz ein Dorfgebiet (MD1) und im ndrdlichen Anschlufd
daran ein Dorfgebiet (MD2) festgesetzt.

Der Lindenplatz nimmt als Schnittpunkt der BahnhofstralRe, der Helmsted-
ter StralRe und der Warberger Stral3e eine zentrale Stellung ein. Die Lage
der das Ortsbhild insoweit charakterisierenden Geb&ude ist dadurch ge-
kennzeichnet, daR® sie unmittelbar bzw. mit einem ganz geringen Abstand
bis zu 1 m an die Stralke bzw. an den StraBenbord gebaut sind.

Fir die Flachen des Dorfgebietes MD1 werden keine Festsetzungen (iber
das Maf der baulichen Nutzung und die Bauweise getroffen, da sich die
bauliche Struktur selbst und auch in der Ausnutzung der Grundstlicke
recht vielschichtig darstellt.

Hier sind bauliche Verénderungen nach Einordnungsgrundsatzen mdéglich.
Die stadtebauliche Absicht der Gemeinde Frellstedt ist, vor allem der
Randbebauung um den Lindenplatz eine geschlossen wirkende Platzwand
zu geben und auch entlang der Helmstedter StralRe die geschlossene Stra-
Renfront zu erhalten. Daher wird straf3enseitig entlang der Grund-
stiicksgrenzen eine Baulinie vorgegeben, die in die Grundstiicke hinein in
eine Baugrenze (bergeht.

Mit der Festsetzung einer Baulinie soll entgegengewirkt werden, dal® der
Eindruck einer raumbildenden Kante verloren geht, die Platzfront "aufgeris-
sen" wirkt und der Lindenplatz als solcher nicht mehr erlebbar ist.

Fir die Platzrandbebauung mit ihren Ausldufern entlang der Helmstedter
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und der Warberger StralRe wird die Zahl der Vollgeschosse, dem baulichen

Bestand entsprechend, zwingend mit 2 festgesetzt. Die zwingend mit 2

festgesetzte Zahl der Vollgeschosse innerhalb der MD 1 bezieht sich nur

auf die Hauptnutzung (hier: Wohngebaude)}. Damit sind Stellplatze, Gara-

gen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO auRerhalb des

Bereiches A (nicht gedeckte Stellpldtze auch innerhalb des Bereiches A)

innerhalb der MD 1 und des MD 2 zuldssig. Vorhandene Gebéude, die

z. B. ein- oder dreigeschossig sind, haben Bestandsschutz.

Im MD 1 wirde eine lediglich eingeschossige Bebauung zu keinem befrie-

digenden Raumabschlul3 fihren, wirde auch nicht dem vorgefundenen

Bestand entsprechen und bedeutet aul’erdem, die fliir einen zentralen Platz
wiinschenswerte und sinnvolle Bebauungsdichte aufzugeben. ‘
Dazu wird auch auf das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und |
Boden (& 1 (5) letzter Satz BauGB) verwiesen. ‘
Diese Festsetzungen stehen im Einklang mit den Zielen des Dorferneue-
rungsplanes Frellstedt.

Durch die Festsetzung des Dorfgebietes MD1 soll gleichzeitig der Erhalt ‘
und die Entwicklungsmaoglichkeiten der bestehenden landwirtschaftlichen |
Haupterwerbsbetriebe an der Helmstedter Strae 1 und 2 planungsrecht- |
lich abgesichert werden. Auf 8 5 (1) BauNVO wird entsprechend verwie-
sen. |

Waéhrend die Hofstelle an der Helmstedter StralRe 2 als Marktfruchtbau- I
betrieb ausgepragt ist, handelt es sich bei der Hofstelle an der Helmstedter |‘
StralBe 1 um einen Mischbetrieb mit Milchviehhaltung (ca. 12 Kiihe).

Durch Abstandshaltung, die begrenzte Stiickzahl an Milchvieh, die erhéhte ‘
Lage und eine vorherrschende Windrichtung aus Westen ist das im Norden 1
gelegene MD 2 von etwaigen Emissionen aus dieser Viehhaltung nicht
merklich berlhrt.

Im Gbrigen ist bei Geruchstoffemissionen durch Dungstatten und Tierger(- '
chen aus den Stallungen davon auszugehen, dal® diese eine typische Be-
gleiterscheinung eines MD-Gebietes sind und diese dort nicht als nachteili-
ge Wirkung auf die Umgebung im Sinne einer unzuldssigen Stdrung ange- \
sehen werden kdnnen (VGH BW. UV. 20/13.1968 - 1l 916/67-BRS 20 Nr.

52). Daruber hinaus ist vom Gebot der gegenseitigen Rlicksichtnahme,

wie es durch die Rechtsprechung entwickelt worden ist, in den Dorfgebie- \
ten auszugehen. |
Desweiteren ist zu bemerken, daf nach Auskunft des Landwirts an der

Helmstedter StraRe 1 Ende 1995 der Betriebszweig Viehwirtschaft einge- |
stellt wurde, so daf’ die bisher als Griinland genutzte nérdlich angrenzende

Fldche nunmehr einer intensiven Ackerwirtschaft zugefiihrt wurde.

Uber die textliche Festsetzung Ziff. 1 wird darliberhinaus geregelt, daR in |
den mit A gekennzeichneten Bereichen innerhalb des Dorfgebietes MD1 '
gedeckte Stellpldtze (Carports), Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne

von 8 14 (1) BauNVO nicht zuldssig sind. Nicht gedeckte Stellplatze wer-

den im Bereich A nicht ausgeschlossen, da diese im Gegensatz zu Car-

ports, Garagen, etc. nicht standig optisch relevant sind.

Fdr vor dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes bestehende Geb&ude sind
Nutzungsdnderungen im Sinne von Satz 1 zuldssig.
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Diese textliche Festsetzung wird vor allem mit der vorgefundenen stadte-
baulichen Situation in diesem Bereich begriindet, die sich aus der histo-
risch gewachsenen und dérflichen Struktur ergibt. Die Tiefe des Bereiches
A wurde nicht willklirlich gewahlt, sondern sie orientiert sich im wesentli-
chen an der Tiefe (Hinterkante) der benachbarten Hauptgebdude. Sie
nimmt also den historischen Bestand zum Malstab, der in seiner baulichen
Auspragung (Lange und Breite der Baukdrper) differiert, so dal® hier aus
stiddtebaulichen Grinden keine einheitliche Tiefe festgesetzt werden kann.

Um zu gewadhrleisten, dal sich die weitere Entwicklung des Ortskerns an
den vorhandenen dérflichen Strukturen Frellstedts orientiert und in diesem
Sinne auch weiter verlduft, wird im nérdlichen Anschlu® an das MD1 ein
weiteres Dorfgebiet (MD2) festgesetzt. Die Festsetzung dieses Baugebie-
tes ist erforderlich, um die Nachfrage nach Bauplétzen innerhalb der dorf-
lich geprédgten Ortslage Frellstedts zu decken. Hier sind gem. § 5 (1)
BauNVO die Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe, das Wohnen und die Unterbringung von nicht we-
sentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner
des Gebiets dienende Handwerksbetriebe zulédssig.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festlegung von Grundfla-
chenzahlen und eine Geschossigkeit als zuldssige Hochstgrenze geregelt.
Als Grundflachenzahl wurde 0,3 gewahlt, um den Versiegelungsgrad
mdglichst gering zu halten. Mit Riicksicht auf die Einfligung in das Land-
schaftsbild wird aufgrund der peripheren Lage des Baugebietes die hdchst-
zuldssige Geschossigkeit mit 1 festgesetzt.

Durch die Festlegung der offenen Bauweise soll eine gewisse Flexibilitat
auf den Grundstlicken im Hinblick auf die Bereitstellung von Flachen fur
landwirtschaftliche Betriebe, sonstiges Wohnen etc. im Sinne des 8 5 (1)
BauNVO erreicht werden.

Auf die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen in diesem ndrdli-
chen Ortsrandbereich wird verzichtet, da die Baugrenzen durch deren
Aufteilung die Form der baulichen Strukturen ausreichend vorgeben und
sich an die Auspragung vorhandener Hakenhofanlagen des alten Dorfkerns
anlehnen. Damit soll ein harmonischer AnschluR an das Altdorf unter
Bewahrung der Ortsansicht von Norden erreicht werden.

Die Zurlicknahme der Baugrenze auf einen Abstand von 10 m zum west-
lich angrenzenden Friedhof erfolgt aus Pietatsgrinden.

Zur Unterscheidung der Dorfgebiete MD1 und MD2 als Abgrenzung unter-
schiedlicher Nutzung und auch zur Abgrenzung des Ausschlusses von
gedeckten Stellpldtzen, Garagen und Nebenanlagen innerhalb des MD1
wird gem. 15.14 der PlanzV 1990 das entsprechende Planzeichen vor-
gegeben.

- Verkehrsflichen

Die Gemeinde Frellstedt insgesamt, wie auch das in Rede stehende Plan-
gebiet ist Uber die nord-siid gerichtete Achse der Warberger und der Bahn-
hofstrafte (K 13, Warberg - Frellstedt - Siipplingen} und den StralRenzug
der Helmstedter StralRe (L 626, Rabke - Frellstedt - B 1), der in West-Ost
Richtung verlauft, in das klassifizierte, regionale StralRennetz eingebunden.
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Am Zusammenlauf der KreisstraRe 13 mit der LandesstralRe 626 liegt der
Lindenplatz, der die zentrale Funktion einer Grinfldche mit GroRbaumbe-
stand und einer offentlichen Parkfldche ausibt.

Der bauliche Bestand wird direkt von den genannten Stra3enz(igen er-
schlossen.

Von der Helmstedter StralRe, in nérdliche Richtung abzweigend, fiihrt ein
teilweise ausgebauter StralRenzug in Richtung Friedhof. In der Verldange-
rung dieses Verkehrsweges ist ein Wendehammer geplant, um u.a. hier fur
Mullfahrzeuge eine Wendemdglichkeit (16 m Durchmesser) vorzugeben.
Im westlichen Anschiuf soll innerhalb der Stralkenverkehrsflache eine
offentliche Parkfldche entstehen, die den Besuchern des Friedhofs dienen
soll.

Das neue Baugebiet (MD2) wird von einer neu anzulegenden, zuerst in
Ostliche, dann in nérdliche Richtung verlaufenden StichstraRe direkt er-
schlossen. Diese schlieRt sich unmittelbar an die Wendemdglichkeit an.
Die Breite der PlanstraRe wird gema den Empfehlungen fir den Ausbau
von ErschlieBungsstraen (EAE) ausgebaut.

Die StichstralRe zur ErschlieBung der wenigen Grundstlicke wird im Zuge
der Realisierung des Baugebietes verkehrsberuhigt ausgebaut werden, so
dal® einer Gefahrdung von Kleinkindern und alteren Menschen von vorn-
herein entgegengewirkt wird.

Zur Berucksichtigung der Belange der Verkehrssicherheit wird vonseiten
der Gemeinde Frellstedt angestrebt, die Unzulanglichkeiten aufweisenden
privaten Flachen am sidlichen und ostlichen Platzausgang in die StraRen-
verkehrsflache zu integrieren und Gehwege in der erforderlichen Breite
herzustellen.

- Grinfldchen

Die offentliche Grinfldche zwischen dem Bereich der Gemeindeverwaltung
und dem Friedhof, die z.Zt. als Nutzgarten genutzt wird, soll fiir einen
Teilbereich diese Nutzung beibehalten, auf dem anderen Teilbereich soll
eine Weiterentwicklung in Richtung Wiese mit einer Bepflanzung von
Obstbdumen stattfinden.

Die offentliche Grinflache mit der Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft dient als Ausgleichsfléche im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
far das neue Baugebiet MD2 einschlieBlich der ErschlieBungsanlagen

(8 8 a Abs. 1 S. 4 Bundesnaturschutzgesetz).

- Grinordnung und Landespflege

Die Gemeinde Frellstedt liegt im Naturraum "Helmstedter Mulde", zwi-
schen dem Elm und dem Elz. Die Landschaft zwischen den bewaldeten
Héhenziigen wird durch intensiven Ackerbau auf den ertragsreichen L6R3-,
Geschiebelehm- und Verwitterungslehmbd&den gepragt.

Das Plangebiet "Helmstedter StraRe”, das zum gréRten Teil bereits bebaut
ist, liegt im zentralen Bereich der Ortslage Frellstedt.

Nach Norden hin schlief3t sich in Ortsrandlage das neue Baugebiet an, das
eine Fldche einschlieBlich der neu anzulegenden ErschlieRungsanlagen von
ca. 0,42 ha umfalt.




. P

Der bebaute Bereich sUdlich und nérdlich der Helmstedter Strale liegt
harmonisch eingebettet im Geflige des historisch gewachsenen Ortskerns.
Hier dominieren hofnahe Weideflachen und dorftypische Garten mit einem
Nebeneinander von Zier- und Nutzpflanzen.

Der nérdliche Ortsrand wird durch die grof3en ruhigen Dachflachen der
landwirtschaftlich und ehemals landwirtschaftlich genutzten Hofanlagen
gepragt, die optisch Raumkanten bilden und durch die typisch dérfliche
Struktur zum landlichen Charakter dieses Siedlungsbereiches beitragen.
Im nérdlichen Anschlu® an den Bereich um die Gemeindeverwaltung
schlieRt sich der ehemalige Schulgarten an, der als Nutzgarten angelegt
ist. Die StraRenrandbereiche der Helmstedter und der Bahnhofstrale so-
wie auch der Lindenplatz werden von einigen ortstypischen GroRlaubb&u-
men (Linden) eingesdumt. Um hier die Beeintrachtigungen auf ein még-
lichst geringes Malk zu begrenzen, werden die GroRbdume an der Bahnhof-
stral3e, an der Helmstedter Stralde und am Lindenplatz als zu erhaltend
festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Ziff. 5).

Die Flachen des neu anzulegenden Baugebietes MD2 werden ausschliel3-
lich landwirtschaftlich genutzt. Hier zeigt sich, daf3 Einzelgehdlze und
Hecken, die als Nahrungs- und Brutbiotope gréReren Wert hétten, nicht
vorhanden sind. Offene Gewadsser oder Feuchtbiotope sind ebenfalls nicht
zu finden, so dafd hier von einer sehr geringen Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz ausgegangen werden kann.

Beeintrachtigungen treten durch die Versiegelungen von Bebauung und
Stralen auf, wodurch der Oberfldchenabflu® des Wassers erhéht und
somit die Grundwasserneubildungsrate herabgesetzt wird. Durch den
Bebauungsplan wird in demjenigen Teil des Plangebietes, der bisher nicht
bebaut ist, ein Eingriff im Sinne des &8 8a Abs. 1 BNatSchG vorbereitet.
Fir diesen Teilbereich ist daher nach dieser Vorschrift abschlieBend (ber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu entscheiden.
Es handelt sich hierbei um den Teilbereich MD2. Desweiteren finden fl&-
chenmalig geringe Eingriffe auf Teilbereichen der Nutzgartenfldche und
der daran Ostlich angrenzenden Dauergrinlandflache im MD1 statt.
Innerhalb der als MD1 gekennzeichneten bebauten Bereiche er6ffnet der
Bebauungsplan aulder der oben genannten Teilfliche keine zuséatzlichen
Baumoglichkeiten gegentber der vorgefundenen Situation. Da weitere
Einzelvorhaben durch den Bebauungsplan festgeschrieben werden, entfalit
daher fir diesen Teil die Anwendung des § 8a Abs. 1 BNatSchG.

Die Beeinflussung der kleinklimatischen Verhéltnisse (Wind, Temperatur,
Luftaustausch) werden als unerheblich eingestuft, da sowohl die raumli-
che Lage als auch die GroRe (ca. 0,57 ha) der zu betrachtenden Fldche so
beschaffen sind, dal® dadurch nur geringe Beeintréchtigungen erfolgen.
Mit einer erheblichen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist durch die
mafistabs- und proportionsgerechte Bauweise sowie die 6rtliche Bauvor-
schrift und der nérdlichen und westlichen Randeingrinung nicht zu rech-

nen.
Bedingt durch die vorgegebenen Baugrenzen und der Bebauung Gstlich des
relevanten Plangebietes ist davon auszugehen, daf sich die Gebdudestruk-
tur relativ harmonisch mit dem Anschlu® an das Altdorf verbinden 18Rt
und es zu keiner erheblichen Verénderung des Dorfumrisses kommt.
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Aufgrund der Folgen einer Versiegelung sollte sich diese auf das unbedingt
notwendige Mald beschranken. Daher dirfen die notwendige Zuwegung
sowie Stellplatze, Terrassen u.&. nur wasserdurchlassig befestigt werden
(siehe textliche Festsetzung Ziff. 7).

Zur Verminderung des Oberflachenwassers und der Bodenversiegelung
wurde der Versiegelungsgrad auf 0,3 festgesetzt.

Es ist davon auszugehen, dal an anderer Stelle des Gemeindegebietes
eine Ansiedlung mit einem geringeren Eingriff nicht méglich ist.

Zur Kompensierung des Eingriffs in Natur und Landschaft werden im Be-
bauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen:

Am nérdlichen und nordwestlichen Rand des Plangeltungsbereiches wird
auf den privaten Grundstiicken je eine 3 m breite Flache zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern festgesetzt, um zum einen das Plangebiet
einzugrinen und zum anderen eine Abgrenzung gegenliber landwirtschaft-
lich genutzten Flachen und gegenliber dem Friedhof zu erwirken.

Dadurch wird auch gleichzeitig ein harmonischer Ubergang von Bebauung
zur freien Landschaft erreicht. Desweiteren werden mit dem Pflanzstreifen
Nahrungs- und Brutbiotope fir Kleinsduger und Vogel geschaffen. Fiir die
Bepflanzungen sind heimische Arten vorgesehen.

Zudem ist davon auszugehen, dal® auch private Hausgéarten das Erschei-
nungsbild des Gebietes bestimmen werden und dadurch allein schon eine
Aufwertung der monokulturell, intensiv landwirtschaftlich genutzten Fl&-
che im 6kologischem Sinne erreicht wird. Um zu gewahrleisten, daR die im
Ansatz gebrachten typischen Hausgarten entstehen, wird fir die zu erwar-
tenden Flachenversiegelungen festgesetzt, dal? auf den privaten Grund-
stiicken im MD2 je 100 m? versiegelter Flache ein hochstammiger Obst-
baum zu pflanzen ist. Es trifft zwar zu, daR vielfach Hausgérten auch
durch standortfremde Florenelemente gekennzeichnet sind. Dies ist jedoch
durchaus nicht die Regel. In der Regel stellt ein Hausgarten eine Kombina-
tion von einheimischen, standortgerechten und anderen standortfremden
Florenelementen dar und ist von 6kologischem Vorteil gegen(liber intensiv
genutzter landwirtschaftlicher Flache.

Zudem wird auf einem intensiv genutzten Acker lediglich eine, haufig nicht
standortgerechte und gezlichtete Pflanze auf dem Ackerboden angebaut.
Pflanzen und Tiere finden auf intensiv genutzten Ackern meist keinen
Lebensraum mehr. Dagegen zeichnet sich der Hausgarten auch bei stand-
ortgerechten Pflanzen durch eine erstaunliche Artenvielfalt aus und stellt
somit einen wichtigen Lebensraum fir eine Vielzahl von Pflanzen und
Tierarten dar. Die Gemeinde Frellstedt halt an den Planfestsetzungen fest,
da sie diese Festsetzungen fir ein legitimes und praktikables Instrument
zur Wahrung der Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes hilt. Die
textliche Festsetzung Ziff. 6 wird vonseiten der Gemeinde Frellstedt als
durchaus sachgerecht und sinnvoll erachtet, zumal hier sehr birgernah

. eine unmittelbare Kompensation auf der Flache selbst gewahrleistet wird.
Mit der getroffenen Festsetzung beabsichtigt die Gemeinde durch Einbe-
ziehung der zuklnftigen Grundeigentimer eine Sensibilisierung der Bevdl-
kerung gegentiber den Belangen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege.
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Das "Osnabriicker Modell" legt bei den Wertfaktoren fiir Hausgérten eine
Spanne zwischen 1,0 und 1,5 WE zugrunde. Fir die Hausgéarten wird der
Wert mit 1,0 WE nun am Ende der Wertspanne angesetzt, weil die Garten
weitgehend individuell gestaltet werden kénnen und unklar ist, welche
Gestaltung die zuklinftigen Bauherren wéhlen werden.

Zwischen dem Friedhof und dem Bereich mit der Gemeindeverwaltung
wird eine 6ffentliche Griinflache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die stand-
orttypischen Strukturen dieses mit Nutzpflanzen angelegten Gartens sollen
fir einen Teilbereich erhalten werden, fiir einen weiteren Teilbereich soll
eine Weiterentwicklung in Richtung Wiese mit Obstbdumen erfolgen.
Daher soll eine Bepflanzung von 10 Obstbdumen als Hochstamm auf der
vorgenannten Flache stattfinden. Daher wird bei der Ermittlung des Kom- i
pensationswertes fir die Grabelandfldche ein héherer Wertfaktor von 1,3 |
angesetzt. Die baumartigen Gehdlze sind zu unterhalten und im Falle ihres |
Abganges durch neue zu ersetzen. |
Im Hinblick auf die Durchfihrbarkeit und den Nutzen der in den textlichen
Festsetzungen Ziff. 2 verankerten Obstbaumpflanzungen bewertet die

Gemeinde die MaRRnahme als vorteilhaft und angemessen. Eine teilweise
Verschattung durch Baume in den Sommermonaten bewahrt die Nutz-

pflanzen vor einer UbermafRigen Sonneneinstrahlung. Das Blatterdach der

Baume schiitzt gerade in Zeiten langerer Trockenperioden die oberflachen-

nahe Humusschicht vor einer ibermafRigen Austrocknung. Desweiteren

tragen die Obstbdume wesentlich zur Verbesserung des Mikroklimas und

zur Lebensraumverbesserung fir Insekten und Végel bei. ;

Es sei darauf verwiesen, daf? die Grinflache zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft Ausgleichsflache im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes flir das neue Baugebiet MD2 einschlieRlich der
ErschlieBungsanlagen ist (§ 8 a Abs. 1 S. 4 BNatSchG). Auf dem Bebau-
ungsplan wird darauf hingewiesen, dal? gemall 8 213 (1) Nr. 3 BauGB
ordnungswidrig handelt, wer in einem Bebauungsplan nach § 9 (1) Nr.

25 b festgesetzten Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch zuwiderhan-
delt, daf® diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.
Gemal § 213 (2) BauGB kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbul3e
geahndet werden.

Zur Ablesbarkeit der KompensierungsmalBnahmen beziiglich des Eingriffes
folgt eine Bilanzierung nach dem sog. "Osnabricker Modell”.

Bilanzierung

Die GesamtgroRe der neu zu bebauenden Flache (MDZ2) betragt ca. 0,42
ha. Zusatzlich werden Eingriffe (StraRe bzw. Parkpatze) auf der dstlichen
Nutzgartenflache (ca. 0,12 ha) und 6stlich daran anschlieRend auf der

MD1 Flache, nordwestlich des Hofes Helmstedter StraRe 1 (ca. 0,03 ha)

vorgenommen.
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An lberplanten Biotoptypen ist neben einem Acker (Wertfaktor 0,8},
Grabeland im Bereich der Nutzgartenflache (Wertfaktor 1,2) und Dauer-
grinland auf dem Hof Helmstedter StraRe 1 (Wertfaktor 1,3) betroffen.

Daraus ergibt sich fir die Ermittlung des Eingriffsflachenwertes (100%-

iger Verlust):

Acker ca. 0,42 hax 0,8 = 0,34 WE3)

Grabeland ca. 0,12 hax 1,2 = 0,14 WE

Dauergrinland ca. 0,03 hax1,3 = 0,04 WE
0,52 WE ‘

Flr die Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsflache ergibt

sich:

Strafie ca. 0,04 hax0 = 0 WE

max. Uberbaubare Flache

(inklusive 50%-iger

Uberschreitung)*) ca. 0,12 hax 0 = 0 WE

Pflanzstreifen ca. 0.07 hax 1,3 = 0,09 WE

Hausgarten

(Begrindung siehe

S. 8 und 9) ca. 0,24 hax 1,0 = 0,24 WE

Grabeland

(Begriindung siehe

S. 8 und 9) ca. 0,10 hax 1,3 = 0,13 WE
0,46 WE

Eingriffswert 0,562 WE

Kompensationswert 0,46 WE

Kompensationswert -0,06 WE

Bei der Berechnung der versiegelbaren Flache ist sich die Gemeinde Frell-

stedt durchaus bewult, dal® gemaR der Regelung des & 19 (4) Satz 2

BauNVO 1990 die festgesetzte Grundflachenzahl durch bestimmte bauli- ‘
che Anlagen um bis zu 50 % (iberschritten werden kann.*)

Die Gemeinde Frellstedt erachtet jedoch die Zugrundelegung eines maxi-

malen Versiegelungsgrades als wenig praxisnah, da die zulassigen Hoéchst-

werte erfahrungsgemaf nur selten ausgeschdpft werden. Sie stellt also in

Rechnung, dal das tatsadchlich auf den Baugrundstiicken erreichte MaRR

der baulichen Nutzung aus Erfahrungswerten zunéchst niedriger liegt.

%) WE = Wertfaktoren der einzelnen Biotoptypen
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Damit wird das Kompensationsdefizit von - 0,06 WE noch geringer aus-
fallen.

Unter Berlcksichtigung einer notwendigen Baulandbereitstellung und unter
dem Aspekt einer geringen Flachengrof3e mit einer beschrankten Anzahl
von Grundsticken erachtet die Gemeinde Frellstedt die vorgenommenen
AusgleichsmaBnahmen als ausreichend (3 2 (1) i.V.m. &8 1 (5) und § 1 (6)
BauGB), zumal die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes relativ gering sind und es sich bei dem Uberplanten, unbe-
bauten Bereich um eine Ackerflache handelt, deren Wert fir den Natur-
haushalt hinsichtlich Flora und Fauna begrenzt ist.

Alternative Festsetzungen zu weiteren 6ffentlichen Flachen, auf denen
eine Kompensation der Verluste fir den Naturhaushalt erfolgt, werden
vonseiten der Gemeinde Frellstedt als zuweitgehend erachtet.

- Ver- und Entsorgung

Flr die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist die Einbindung in die vorhan-
denen Verbundnetze fiir Wasser und elektrische Energie vorgesehen.

Die Entwésserung erfolgt Uber das vorhandene bzw. weiter auszubauende
Kanalnetz zur Kldranlage in Stpplingenburg.

Die Beseitigung des Oberflichenwassers erfolgt vorrangig auf den privaten
Grundstiicken durch Versickerung an Ort und Stelle.

Im Falle der Méglichkeit einer gezielten Versickerung auf den Baugrund-
stiicken wird die Gemeinde Frellstedt einen Antrag auf wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Helmstedt stel-
len.

Die Millbeseitigung wird durch den Landkreis Helmstedt vorgenommen.
Dabei miissen die Eigentimer der neuen Grundstiicke im MD2 ihre Mull-
behalter an den Abfuhrtagen an die von Miillfahrzeugen befahrbare Stral3e
(Wendehammer) bringen und nach erfolgter Abfuhr auf ihre Grundstiicke
zurlickholen.

- Brandschutz

Die Erfordernisse des Brandschutzes werden bei der Realisierung einver-
nehmlich mit den zustandigen Tragern &6ffentlicher Belange (Landkreis
Helmstedt) geregelt.

NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Im Planverfahren gem. § 4 (1) BauGB ergaben sich folgende Hinweise von
Tragern 6ffentlicher Belange:
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- Denkmalpflege

Die Bezirksregierung Braunschweig als Tragerin der 6ffentlichen Belange
Bau- und Bodendenkmalpflege weist mit Schreiben vom 21.09.1995 auf
das Kulturdenkmal Helmstedter StraRe 2 hin.

(Die Hofanlage wurde gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den vorliegen-
den Bebauungsplan Gbernommen).

- Baugrund

Das Niedersdchsische Landesamt fiir Bodenforschung weist mit Schreiben
vom 07.09.1995 darauf hin, daR® deren Stellungnahme keine Baugrund-
untersuchungen nach DIN 1054 ersetzt.

- Altlasten

Die Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, weist mit
Schreiben vom 20.09.1995 auf folgendes hin:

Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten, Panzerfduste, Minen
etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandi-
ge Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst direkt.

- Fernmeldewesen

Die Deutsche Telekom AG teilt mit Schreiben vom 21.09.1995 mit, daf3
es fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und Baumanahmen anderer Leitungstrager
notwendig ist, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Plan-
bereich der Niederlassung Braunschweig, Postfach 4002, 38030 Braun-
schweig, Dienststelle SuN, Telefon (0531} 272-3040, mindestens 6 Mo- \
nate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen. ‘
AuRerdem wird darum gebeten, der Telekom die Ausfertigung des rechts- ;
verbindlichen Plans sogleich nach dessen Bekanntmachung zu lbersen- ‘
den.

|

- Ver- und Entsorgung ‘

Die Uberland-Zentrale Helmstedt weist mit Schreiben vom 14.09.1995
darauf hin, daB flr die Versorgung der geplanten Neubauten mit elektri-
scher Energie eine Erweiterung des Niederspannungs-Kabelnetzes der UZH
erforderlich ist.

Die Flihrung der neu zu legenden Kabel wird die HASTRA zu gegebener
Zeit mit dem Bauamt der Gemeinde Frellstedt abstimmen.

Die Kosten flir die Netzerweiterung werden gemaf der "Verordnung tber
Allgemeine Bedingungen fir die Elektrizitdtsversorgung von Tarifkunden
(AVBEIt)" den Bautrdgern angelastet.
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Die GLH Gasversorgung GmbH teilt mit Schreiben vom 10.10.1995 mit,

dalR die geplanten und vorhandenen Bauten von der GLH mit Erdgas ver-

sorgt werden kdnnen. Sobald der vorliegende Bebauungsplan Rechtskraft
erlangt hat, wird um Benachrichtigung gebeten.

Es wird darauf hingewiesen, dal3 sich vor Beginn der Arbeiten die bauaus-
fuhrenden Unternehmen mit dem Ressort Technik in Verbindung setzen
mussen, da im Baugebiet bereits Gasversorgungsanlagen betrieben wer-
den.

Soweit im Bebauungsplan die ErschlieBung von Grundstiicken durch Pri-
vatwege vorgesehen ist, wird vor VerdulRerung der Wege an die Anlieger
um Eintragung von beschrankten personlichen Dienstbarkeiten zum Schutz
der von der GLH vorgesehenen bzw. bereits betriebenen Gasleitungen
gebeten.

ERGANZENDE GRUNDE FUR DIE PLANENTSCHEIDUNG

Zum Planverfahren gem. 8 3 (2) BauGB sind Stellungnahmen von Trégern
offentlicher Belange eingegangen, die fir die Planentscheidung eine Ab-
wagung gem. § 2 (1) in Verbindung mit § 1 (5) und § 1 (6) BauGB erfor-
derlich machten.

Der Rat der Gemeinde Frellstedt hat diese Stellungnahmen geprift und im
einzelnen dazu Beschlul® gefalt. Das Ergebnis ist Grundlage der Abwa-
gung und Planentscheidung.

Landkreis Helmstedt, Stellungnahme vom 16.02.96

Zum Entwurf des o.g. Bebauungsplanes habe ich als Trager 6ffentlicher
Belange bereits unter dem 10.10.19295 eine Stellungnahme abgegeben
und darin einerseits mein grundsatzliches Einverstandnis mit der verfolgten
Planungsabsicht erklért, andererseits aber auch Planungsbeitrédge insbe-
sondere zu den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
mitgeteilt. Bei dem grundséatzlichen Einverstandnis bleibt es auch heute,
fur die damaligen Planungsbeitrage gilt heute folgendes.

Beschlul3:

Das grundséatzliche Einverstandnis des Landkreises Helmstedt zur
vorgelegten Planung nimmt die Gemeinde Frellstedt zur Kenntnis.

Der Planungsbeitrag Nr. 1 ist insoweit erledigt, als er die Forderung nach
einer Bilanzierung von Eingriff und Kompensation und die Angabe des § 8a
Abs. 6 BNatSchG als Rechtsgrundlage zum Inhalt hatte. Auf3erdem mul3
ich im Hinblick auf 8 214 Abs. 3 BauGB mit der Bewertung der neu zu
Uberplanenden Flache als "Acker" einverstanden erkléren, nachdem diese
Flache inzwischen tatsachlich umgebrochen worden ist. Der Wertfaktor
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1,3 fir neu angelegte Hausgérten erscheint mir etwas zu hoch angesetzt;
das verwendete "Osnabricker Modell" gesteht ihnen maximal den Wert-
faktor 1,0 zu. Zudem erwartet offenbar auch die Gemeinde aus der all-
gemeinen Erfahrung, dal® standortfremde Elemente bei der Gartengestal-
tung Verwendung finden werden; auch das reduziert die Wertigkeit. Des-
halb sehe ich fir die Bilanzierung einen Korrekturbedarf.

Beschluf3:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.

Im Rahmen einer redaktionellen Anderung wird die Bilanzierung
innerhalb der Begriindung zum Bebauungsplan gemal’ den Ausfiih-
rungen des Landkreises korrigiert.

Das Abwéagungsergebnis tber die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege insgesamt wird beibehalten.

Begriindung:

Das "Osnabricker Modell" legt bei den Wertfaktoren fir Hausgérten
eine Spanne zwischen 1,0 und 1,5 WE zugrunde.

Fir die Hausgarten wird der Wert anstatt mit 1,2 WE nun mit 1,0
am unteren Ende der Wertspanne angesetzt, weil die Garten weit-
gehend individuell gestaltet werden kénnen und unklar ist, welche
Gestaltung die zukiinftigen Bauherren wahlen werden.

Bei der Neuermittlung des Kompensationswertes ergibt sich ein
geringes Defizit von - 0,06 Werteinheiten.

Bei der Berechnung der versiegelbaren Flache ist sich die Gemeinde
Frellstedt durchaus bewul3t, dald gemal der Regelung des § 19 (4)
Satz 2 BauNVO 1990 die festgesetzte Grundflachenzahl durch
bestimmte bauliche Anlagen um bis zu 50 % (iberschritten werden
kann.

Die Gemeinde Frellstedt erachtet jedoch die Zugrundelegung eines
maximalen Versiegelungsgrades als wenig praxisnah, da die zulassi-
gen Hochstwerte erfahrungsgemal nur selten ausgeschépft wer-
den. Sie stellt also in Rechnung, dal das tatsachlich auf den Bau-
grundstiicken erreichte Mald der baulichen Nutzung aus Erfahrungs-
werten zumeist niedriger liegt.

Damit wird das Kompensationsdefizit noch geringer ausfallen.
Unter Berilicksichtigung einer notwendigen Baulandbereitstellung
und unter dem Aspekt einer geringen Flachengréfie mit einer be-
schréankten Anzahl von Grundsticken erachtet die Gemeinde Frell-
stedt die vorgenommenen AusgleichsmalRnahmen als ausreichend
(82 (1})i.V.m. § 1 (5) und § 1 (6) BauGB), zumal die Beeintréchti-
gungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes relativ
gering sind und es sich bei dem Uberplanten, unbebauten Bereich
um eine Ackerfldche handelt, deren Wert fir den Naturhaushalt
hinsichtlich Flora und Fauna begrenzt ist.

Alternative Festsetzungen zu weiteren 6ffentlichen Flachen, auf
denen eine Kompensation der Verluste fUr den Naturhaushalt er-
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folgt, werden vonseiten der Gemeinde Frellstedt als zuweitgehend
erachtet.

Die Planungsbeitrdge Nr. 2 und 3 gelten im Grundsatz weiterhin. Insbe-
sondere weise ich nochmals darauf hin, da? § 213 BauGB nur eine Hand-
habe ist, das Beseitigen von Anpflanzungen zu verfolgen, nicht aber das
Anpflanzen zu erzwingen. Davon abgesehen sehe ich grundsatzlich keine
Ma&glichkeit, derartigen Festsetzungen in der Praxis GUberhaupt Geltung zu
verschaffen.

Als Planungsbeitrédge Nr. 2 und 3 hatte der Landkreis Helmstedt mit Stel-
lungnahme vom 10.10.1995 folgendes ausgefihrt:

2,

Regelungen wie die textliche Festsetzung Nr. 6 erweisen sich zu-
nehmend als unpraktikabel, weil sie eine lickenlose Kontrolle aller
Versiegelungen und eine penible Buchhaltung darliber voraussetzen,
die es aber nicht gibt. Schon die Dauerhaftigkeit der Anpflanzungen
ist in keiner Weise kontrollierbar. Dariliber hinaus gibt es bei bauge-
nehmigungsfreien BaumaRnahmen - und dazu gehéren oftmals
gerade diejenigen aus dem Tiefbaubereich - noch nicht einmal einen
Mechanismus, der den Erstvollzug der textlichen Festsetzung Nr. 6
gewdhrleisten kénnte. Daran &ndert auch der Verweis auf § 213
BauGB nichts. Es ist also zu beflirchten, dal3 sie wirkungslos bleibt
und dabei noch Verwaltungsaufwand produziert. Besser ware -
soweit sie verfligbar gemacht werden kénnen - die Bereitstellung
offentlicher Flachen, auf denen eine konzentrierte und dauerhafte
Kompensation der Verluste fiir den Naturhaushalt erfolgt.

Sollte die Gemeinde nach der Uberarbeitung der Abwagung zu dem
Ergebnis kommen, dal’ eine solche Kompensation auf externen Fl&-
chen vorzuziehen sei, so schlage ich dafiir aus naturschutzfachli-
cher Sicht einen Streifen noérdlich des Hofes "Helmstedter Stralze 2"
nahe der nordlichen Planbereichsgrenze vor. Durch eine Hecke oder
eine Reihe hochstdmmiger Baume (auch Obstbaume) kénnte sowohil
die erforderliche Kompensation flr den Eingriff als auch zugleich
eine optische Einfassung des Ortsrandes geschaffen werden. Die
ca. 15 m hohe Birke im &stlichen Teil dieses Streifens sollte dabei
erhalten bleiben.

Beschluf®:

Die Planfestsetzungen werden beibehalten.

Begriindung:

Die Gemeinde Frellstedt halt an den Planfestsetzungen fest, da sie
diese Festsetzungen flr ein legitimes und praktikables Instrument
zur Wahrung der Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes
halt. Die textliche Festsetzung Ziff. 6 wird vonseiten der Gemeinde
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Frellstedt als durchaus sachgerecht und sinnvoll erachtet, zumal
hier sehr blrgernah eine unmittelbare Kompensation auf der Flache
selbst gewahrleistet wird. Mit der getroffenen Festsetzung beab-
sichtigt die Gemeinde Frellstedt durch Einbeziehung der zukiinftigen
Grundeigentiimer eine Sensibilisierung der Bevolkerung gegeniiber
den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Daher
wird auf die weitere Bereitstellung von offentlichen Flachen, auf
denen eine Kompensation der Verluste fir den Naturhaushalt er-
folgt, verzichtet. Alternative Festsetzungen werden als zuweitge-
hend erachtet.

Die Planungsbeitrédge Nr. 4, 6 und 7 gelten weiterhin, ohne dal3 es deswe-
gen einer Anderung des Bebauungsplanes oder der Begriindung bedurfte.
Der Planungsbeitrag Nr. 5 ist durch eine Anderung des Festsetzungsinhal-
tes vollstandig erledigt.

Als Planungsbeitrdage Nr. 4, 6 und 7 hatte der Landkreis Helmstedt mit
Stellungnahme vom 10.10.1985 folgendes ausgeflihrt:

4.

Das neu zu bebauende "MD 2" soll iiber eine Stichstralie erschlos-
sen werden, die lediglich eine Breite von 5,0 m erhalten soll. Da-
gegen bestehen angesichts der geringen Zahl angeschlossener
Baugrundstiicke keine Bedenken. Ziel mul® aber auch hier sein, dal®
auch FuBganger unabhangig vom Alter, also auch Kinder im Vor-
und Grundschulalter, den Weg in den Ort und zur nachsten Halte-
stelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs gefahrfrei zuriicklegen
kdénnen.

Altablagerungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind mir fir
den Planungsbereich nicht bekannt. Diese Erklarung entbindet die
Gemeinde allerdings nicht von der Verpflichtung, zu dieser Frage
ggf. auch andere Quellen auszuwerten.

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes fir Kinder kann (und soll
auch) verzichtet werden, da das Nds. Spielplatzgesetz flir "Dorfge-
biete" keine Anforderungen stellt.

Beschluf3:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Stichstrale zur ErschlieBung der wenigen Grundstiicke wird im
Zuge der Realisierung des Baugebietes verkehrsberuhigt ausgebaut.

Begriindung:

Mit dem verkehrsberuhigten Ausbau wird einer Gefahrdung von
Kleinkindern und alteren Menschen von vornherein entgegenge-
wirkt.
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Die Kostenbelastung, die der Gemeinde aus der Durchfihrung des Bebau-
ungsplanes entstehen wird, ist nach wie vor tragbar.

Beschlul3:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Dt. Telekom AG, Stellungnahme vom 29.01.96

Zur o.a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom 21.09.1995 Stel-
lung genommen.
Diese Stellungnahme gilt unverandert weiter.

Mit Schreiben vom 21.09.1995 hatte die Telekom folgendes ausgefuhrt:

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und Baumafinahmen anderer Leitungstrager ist
es notwendig, dal® Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen im
Planbereich der Niederlassung Braunschweig, Postfach 4002, 38030
Braunschweig, Dienststelle SuN, Telefon (0531) 272-3040, mindestens 6
Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Aulerdem bitten wir Sie, uns eine Ausfertigung des rechtsverbindlichen
Plans sogleich nach dessen Bekanntmachung zu Ubersenden.

Beschlul’:

Die Hinweise wurden bereits zur Beachtung bei der weiteren Pla-
nung und Realisierung in die Begrindung aufgenommen. Eine Aus-
fertigung des rechtsverbindlichen Plans wird der Telekom AG so-
gleich nach dessen Bekanntmachung tbersandt.

UZH Helmstedt, Stellungnahme vom 24.01.96

Die uns mit Schreiben der Gemeinde Frellstedt vom 15.01.1996 Uber-
sandten Unterlagen zum vorgenannten Bebauungsplan haben wir im Hin-
blick auf unsere Belange Uberprift.

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 14.09.1995. Weitere Anre-
gungen sind aus unserer Sicht nicht vorzubringen.

Mit Schreiben vom 14.09.1995 hatte die Uberland-Zentrale Helmstedt
folgendes ausgefihrt:

Die uns von der Gemeinde Frellstedt lbersandten Unterlagen zum vor-
genannten Bebauungsplan haben wir im Hinblick auf unsere Belange (ber-
prift; wir erheben dagegen keine Einwendungen.
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Fir die Versorgung der geplanten Neubauten mit elektrischer Energie wird
eine Erweiterung unseres Niederspannungs-Kabelnetzes erforderlich. Die
Fihrung der neu zu legenden Kabel werden wir zu gegebener Zeit mit dem
Bauamt der Gemeinde Frellstedt abstimmen. Die Kosten fiir die Netzerwei-
terung werden gemal der "Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fir
die Elektrizitatsversorgung von Tarifkunden (AVBEItV)" den Bautragern
angelastet.

Beschlufi:

Die Hinweise wurden bereits zur Beachtung im Zuge der weiteren
Planung und Realisierung in die Begriindung aufgenommen.

Bezirksregierung Hannover, Stellungnahme vom 19.01.96

Keine Bombardierung/Kriegseinwirkungen im Planungs-, Grundstlicks- und
Trassenbereich.

Beschlul3:

Dald keine Bombardierungen/Kriegseinwirkungen im Planungs-,
Grundstilicks- und Trassenbereich festgestellt wurden, nimmt die
Gemeinde Frellstedt zur Kenntnis.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFT

Die durch die ortliche Bauvorschrift gem. 8§ 98 NBauO i.V.m. 8 56 NBauO
getroffenen Regelungen gelten fir den gesamten Plangeltungsbereich des
Bebauungsplanes "Helmstedter Stralde”.

Das Baugebiet ist Teil des alten Ortskerns von Frellstedt.

Aufgrund dieser Situation ist auf die Gestaltung der Baukérper besonderer

Wert zu legen. Die Regelung der wichtigen Gestaltungselemente soll unter
Berlicksichtigung der individuellen Bauwiinsche, unter Berilicksichtigung

der Belange des Denkmalschutzes und den Zielen der Dorferneuerung |
auch dafiir sorgen, daR® das neue Baugebiet mit dem alten Ortskern zu-
sammenwirkt.

Damit bestehen unter Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadte-

baulichen Entwicklung im Rahmen der Bauvorschriften ausreichende Varia- w
tionsmoglichkeiten, die unterschiedlichen Gestaltungswiinschen der Bau- |
herren Rechnung tragen.

Dariiber hinaus soll die Disharmonie im Orts- und Landschaftsbild vermie-

den und ein Mindestmal? an Ausgewogenheit im Erscheinungsbild der

baulichen Anlagen sichergestellt werden.

Die getroffenen Festsetzungen sind aus den in Frellstedt Ublichen Baufor-

men entwickelt und beschrénken sich auf Anforderungen an die Gestal-
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tung der Dachformen und Dachdeckung. Weitere Einschréankungen werden
vonseiten der Gemeinde Frellstedt im Sinne eines ausreichenden Gestal-
tungsspielraumes der zukiinftigen Bauherren als fiir nicht erforderlich
erachtet.

Vorhandene Gebdude haben Bestandsschutz. Die 6rtliche Bauvorschrift
gilt nur zur Neudurchfiilhrung von MaRnahmen.

Zus1- Der raumliche Geltungsbereich fir die értliche Bauvorschrift
bezieht sich auf den gesamten Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplanes. Der sachliche Geltungsbereich der Gestal-
tungssatzung erstreckt sich auf die Gestaltung der Décher.

Zu 8§ 2

und 3 - Die Dachlandschaft des alten Ortskerns von Frellstedt wird
derzeit bestimmt von den grofen, ruhigen Dachflachen der
historischen Bausubstanz.
Die Dachdeckung besteht hauptséchlich aus naturroten Ton-
ziegeln. Durch die Anforderungen an Dachformen sowie
Farbe und Material der Dachdeckung fiir das neue Baugebiet
soll diese Dachlandschaft fortgefiihrt werden, um den Ge-
samteindruck des geschlossenen Ortskerns zu erhalten.
Durch die Zulassigkeit von Solaranlagen bis zu 1/3 der zu-
gehdrigen Dachflache soll unter ékologischen Gesichtspunk-
ten ermdglicht werden, auch regenerative Energien zu nut-
zen.

Zu g qg- Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch die Nds.
Bauordnung begrindet.
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2.0 BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

2.1 DIE AUSUBUNG DES ALLGEMEINEN VORKAUFSRECHTS

fiir Grundsticke, die als Verkehrs- und Gemeinbedarfsflachen festgesetzt
sind, ist vorgesehen. Im Gbrigen wird das allgemeine Vorkaufsrecht durch
das BauGB geregelt (&8 24 BauGB).

2.2 DIE SICHERUNG DES BESONDEREN VORKAUFSRECHTS

durch Satzung (& 25 BauGB) ist nicht beabsichtigt.

2.3 HERSTELLEN QFFENTLICHER STRASSEN

Der Ausbau der im Plangebiet ausgewiesenen StrafRe ist durch die Ge-
meinde Frellstedt vorgesehen.

2.4 BESONDERE MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

- Umlegung ®)
- Grenzregelung °)

- Enteignung °)

°) Diese MaRnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung
nicht zu erreichen ist. .
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DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

3.1

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER KOSTENVERURSACHENDEN
MASSNAHMEN

3.11

3.12

3.13

3.14

3:2

Erwerb und Freilegung der Flachen fir die ErschlieRungsanlagen und Griin-
flachen

Erstmalige Herstellung der Erschlieungsmaflinahmen einschl. Einrichtung
far ihre Entwasserung und Beleuchtung

Kostenverteilung aufgrund der Satzung Uber ErschlieRungsbeitrdge

Weitere ErschlieBungskosten Uber Gebihrenhaushalt

KOSTENBERECHNUNG IM EINZELNEN (s. ndchste Seite)

4.0

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANS

5.0

Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die Erschlie-
RBungsmalnahmen vorrangig durchzufiihren. Die neue Erschlielungsstrafie
wird an die vorhandene Stralenflihrung anschlieen., Zur Ver- und Entsor-
gung des Plangebietes ist der Anschlufd an die vorhandenen bzw. auszu-
bauenden Netze herzustellen. Die Entwasserung wird im StralRenraum in
den vorhandenen Kanal der Ortslage eingeftihrt. Bei der Durchfiihrung des
Bebauungsplanes sind z. Zt. keine besonderen sozialen Harten erkennbar.
Sofern diese spéterhin auftreten, wird die Gemeinde im erforderlichen Rah-
men soziale MaRnahmen einleiten.

FINANZIERUNG DER VORGESEHENEN MASSNAHMEN

Der Ausbau der im Plan ausgewiesenen Straen und Griinflichen wird
durch die Gemeinde Frellstedt in Zusammenwirken mit der Samtgemeinde
Nord-Elm vorgenommen. Sie wird die Malinahmen finanzieren. Die Kosten
werden nach dem geltenden Erschlieungsrecht verteilt und (iber Erschlie-
Rungsbeitréage erhoben.

Weitere ErschlieRungskosten werden lber den Geblihrenhaushalt finan-
ziert.
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BAUGEBIET: "HELMSTEDTER STRASSE" MIT ORTLICHER BAUVOR-

SCHRIFT, Gemeinde Frellstedt, Samtgemeinde Nord-Elm

Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten:
Umfang des ErschlieRungsaufwandes (8 128 BauGB in
Verbindung mit § 24 BauGB) fur:

1. den Erwerb und die Freilegung der Flachen
flr die ErschlieBungsanlagen und der

Grinflachen rd. DM 46.100,00
2. die erstmalige Herstellung der Grinfldchen

der ErschlieBungsanlagen einschl.

Einrichtungen fur ihre Entwasserung

und Beleuchtung rd. DM 179.900,00
Gesamtkosten rd. DM 223.000,00
3. Kostenverteilung aufgrund der Satzung

Uber ErschlieRungsbeitrage

Gesamtkosten rd. DM 223.000,00

Abgaben It. Satzung rd. DM 200.700,00
Anteil der Gemeinde rd. DM 22.300,00
4. Weitere ErschlieRungskosten (iber Geblihren-

haushalt:

Elt-Leitungen, Wasserversorgung, Kanal-

kosten, Abwasser rd. DM 56.000,00
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Die Begriindung hat mit dem dazugehdrigen Beiplan gem. § 3 (2) BauGB
vom .43.04.9¢............ bis .A49:02.96.......... 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Bericksichtigung der zu den Bauleitplanverfahren einge-
gangenen Stellungnahmen in der Sitzung am .20.03.96. durch den Rat der
Gemeinde Frellstedt als Begriindung zum Bebauungsplan "HELMSTEDTER
STRASSE" MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT beschlossen.

Frellstedt, den A4 Mau 1996

(Blrgermeister) Sl\@eé (Gemeindedirektor)




