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Gemeinde Warberg - Bebauungsplan Am Kindergarten
Begrundung Satzung

1 Anlass

Als Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Nord-EIm sieht die Gemeinde Warberg mit der Auswei-
sung des Bebauungsplanes ,Am Kindergarten” eine bauliche Erginzung innerhalb der &stlichen Orts-
lage vor. Anlass fir diese Planung ist das Bestreben der Gemeinde, im Rahmen ihrer Zukunftsent-
wicklung eine bauliche Entwicklung auf einer seit einigen Jahren teilweise nicht mehr genutzten Fli-
che innerhalb der bebauten Ortslage vorzunehmen.

Derzeit kann in Warberg die Nachfrage nach (Wohn-)Baufldchen nicht mehr erfiillt werden. Das gro-
Re Interesse an Bauland am Standort resultiert dabei sowohl aus der Nachfrage aus der rtlichen
Bevolkerung als auch aus der Nachfrage von potentiellen Neubiirgern. Die im Ort vorhandene Infra-
struktur (u.a. Kindergarten, mehrere Geschafte der taglichen Bedarfsstufe), die umfassend gute Aus-
stattung des benachbarten, lediglich 6 km entfernten Grundzentrums Schéningen sowie die Angebo-
te im lediglich 10 km entfernten Mittelzentrum Helmstedt insbesondere in den Daseinsgrundfunkti-
onen Arbeit, Bildung, Versorgung und Gemeinschaftsleben begriinden den attraktiven Wohnstandort
dabei wesentlich.

Das insgesamt rd. 1,9 ha groRe Plangebiet grenzt im Norden an die riickwértige Bebauung der Rhoder
Strafse im Zuge der Ortsdurchfahrt der LandesstraRe L 641. Die zeilenférmig angeordnete griinder-
zeitliche Bebauung, die auf die Anfdnge des Bergbaus in der Region zuriickgeht, weist dabei markan-
te langstreifige Grundstiicke auf, die im stidlichen Bereich als Gartenland genutzt fiir lange Zeit eine
gewisse Selbstversorgung gewahrleisteten. Durch verdnderte Rahmen- bzw. Versorgungsbedingun-
gen unterliegen heute allerdings nur noch wenige dieser Gérten einer intensiven Nutzung; z.T. hat
sich hier Brachland entwickelt. Z.T. dienen die Girten aber auch nach wie vor dem Anbau von Obst
und Gemiise, als Spielfliche oder auch als Lager (fiir Holz etc.). Um hier eine angemessene neue Nut-
zung als Wohnbauland zu entwickeln, hat die Gemeinde die siidlichen Bereiche der privaten Flursti-
cke 120/4, 120/30, 126/22 — 126/29 sowie 7/126 in das Plangebiet einbezogen.

Wahrend die entsprechenden Bereiche der beiden westlich vorgelagerten Flurstiicke 4/2 und 310/5
auf Betreiben der Eigentiimer ausdriicklich nicht beriicksichtigt wurden, sind die beiden Flurstiicke
120/26 und 120/28 komplett in das Plangebiet aufgegangen. Es handelt sich dabei um die beiden
kommunalen Grundstiicke, die derzeit den zentralen értlichen Spiel- und Bolzplatz (mit Rodelberg)
aufnehmen. Da sémtliche Spielgerite ohnehin Erneuerungsbedarf aufweisen und weil ohne den Ein-
bezug dieser Flichen eine ErschlieBung der norddstlich gelegenen Flurstiicke nicht zu realisieren wi-
re, sollen die beiden kommunalen Flurstiicke einer Umwidmung zu Wohnbauland bzw. zu dessen
ErschlieRBung beitragen. Im Zusammenhang mit den umgebenden (ehemaligen) Gartengrundstiicken
ergibt sich somit ein rd. 1,5 ha groRer Bereich fiir eine Siedlungsergdnzung, der zu einer vertraglichen
Verdichtung des Ortskernes fiihrt und eine weitere Siedlungsentwicklung am Ortsrand - zumindest
kurzfristig - entbehrlich macht.

Durch die Aufgabe des alten Standortes ergibt sich die Notwendigkeit, im Ortskern einen neuen
Spiel- und Bolzplatz anzulegen. Dieser soll auf der im Stidwesten des Plangebietes liegenden Fliche
Entstehen, die unmittelbar éstlich dem Friedhof vorgelagert ist und lber lange Zeit als dessen Erwei-
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terungsfliche vorgehalten wurde. Vor allem begriindet in den veranderten Bestattungsformen wird
die Reservefliche allerdings nicht mehr benétigt. Auch ist die lange Zeit gegebene Nutzung als ver-

pachtetes Kleingartenland heute nicht mehr nachgefragt, so dass dieser Bereich in weiten Teilen

keiner Nutzung mehr unterliegt.

Weiterhin ergibt sich Handlungsbedarf durch die Erneuerung und Erweiterung des Kindergartens,
dessen Fliche den siiddstlichen Bereich des Plangebietes einnimmt. Mit dem Bauvorhaben wird der
Standort dieser fur Warberg wichtigen Einrichtung der Daseinsvorsorge langfristig sichergestellt.
Durch die Erweiterung wird sich der erforderliche Parzellenzuschnitt andern, so dass das gesamte

Flurstiick 126/98 in den Geltungsbereich einbezogen wird.

Nach mehreren Vorabstimmungen wurde das Planungsbiiro Warnecke / Braunschweig mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes beauftragt. Am 18.08.2016 erfolgte eine Abstimmung mit dem Bau-

ordnungsamt des Landkreises Helmstedt.

Luftbild mit Plangebietsgrenze (ohne MaRstab; Quelle bing)
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2 Verfahren

Mit dem am 01.01.2007 in Kraft getretenen § 13a BauGB (Bebauungsplidne der Innenentwicklung)
werden die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung verfahrensrechtlich
erleichtert bzw. vereinfacht. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Nachverdichtung einer Fli-
che, die weitgehend unbebaut innerhalb der geschlossenen Ortslage liegt und die allseits eine Um-
bauung aufweist. In Bezug auf die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben erlaubt die Di-
mension der hier vorhandenen Freifldchen allerdings keine eindeutige Zuordnung zu dem im Zusam-
menhang bebauten Innenbereich des Dorfes.

Durch die Umwidmungen der derzeit als private Gérten oder als 6ffentliche Freiflachen (u.a. Spiel-
und Bolzplatz) genutzten Bereiche wird zudem eine bauliche Erweiterung am Rande der geschlosse-
nen Ortschaft vermieden. Da der vorliegende Bebauungsplan im gesamten Umfang baurechtlich dem
Innenbereich zuzurechnen ist, ist eine wesentliche Voraussetzung des § 13a BauGB erfiillt.

Zudem weist er mit den Festsetzungen zur Grundfldchenzahl und der zur Verfiigung stehenden Brut-
tobaulandflache ein weiteres wichtiges Kriterium gem. § 13a BauGB auf, das zu einer Vereinfachung
des Verfahrens beitrdgt; denn der Bebauungsplan umfasst eine maximal iiberbaubare Fliche (vgl.
Kapitel 5) von insgesamt lediglich 9.836 m? (11.677 m? (Wohngebiet) x 0,35 (max. GRZ) x 1,5 (max.
Uberschreitung um 50 % durch Nebenanlagen etc.) + 2.826 m? Verkehrsfliche + (1.296 m? Flache fur
den Gemeinbedarf x 0,8 (max. GRZ)). Diese betragt damit deutlich weniger als der in § 13a Abs. 1 Nr.
1 BauGB angeflhrte Grenzwert von 20.000 m? Grundflache.

Auch liegen gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung der in § 1
Abs. & Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor. In ndherer Umgebung bestehen keine
entsprechenden Schutzgiiter; das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Nordwestlicher ElIm“ weist einen Ab-
stand von mind. 5 km in nordwestlicher Richtung auf. Aus dem groRBen Abstand, der bisherigen und
der geplanten Nutzung sowie der (eingeschlossenen) Lage und (geringen) GroRe des Plangebietes
lassen sich keine Anhaltspunkte zur Beeintréchtigung dieses Schutzgebietes ableiten.

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem. § 1a Abs. 2 BauGB sowie §§ 13 ff BNatSchG
Eingriffe soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren. Bei nicht vermeidbaren, erheblichen Be-
eintrachtigungen durch den Eingriff ist ein entsprechender Ausgleich oder Ersatz zu erbringen oder,
soweit dies nicht moglich ist, ein Ersatz durch Geld zu leisten. Hierfur ist nach § 11 BNatSchG im
Grinordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Beriicksichtigung
der Belange des Naturschutzes darzustellen. Die griinordnerischen Belange sind nach § 1a Abs. 3 und
§ 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich zu regeln.

Die geplante Bebauung im Baugebiet stellt aufgrund der damit zwangslaufig verbundenen Verinde-
rungen von Gestalt und Nutzung der Grundflache gem. § 13 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Demzufolge wére die Eingriffsregelung gem. § 15 BNatSchG durchzufiihren. Da der
vorliegende Bebauungsplan jedoch die Kriterien fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB
erfillt, gelten nach & 13a Abs. 2 BauGB auch die Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens gem.
§ 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB.
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Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB sowie auf die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und der Nachbargemein-
den gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

Gem. § 13 Abs. 3 wird aulRerdem von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-
richt gem. & 2a BauGB und von der Angabe in der &6ffentlichen Bekanntmachung zur Planauslage
gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, abge-
sehen. Zudem findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung; die Eingriffe gel-
ten in diesem Fall nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zulassig.

3 Vorgaben

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fiir den GroRraum Braunschweig ist der be-
plante Bereich - wie der gesamte Ort Warberg - als Siedlungsbereich gekennzeichnet. Dagegen ist das
Samtgemeindezentrum Siipplingen als Grundzentrum dargestellt, das sich mit wichtigen Einrichtun-
gen der Daseinsvorsorge in einer Entfernung von rd. 8 km nérdlich von Warberg befindet. Aufgrund
seiner Ndhe weist auch Schoningen als Standort mit grundzentralen Teilfunktionen eine gewisse Be-
deutung fiir die Grundversorgung auf. Die Kreisstadt Helmstedt ist entsprechend ihrer Bedeutung
dagegen als Mittelzentrum ausgewiesen.
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Ausschnitt aus dem RROP GroRraum Braunschweig; 2008 (ohne MaRstab)
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Die Warberg an das tiberregionale Verkehrsnetz anbindende LandesstraRBe L 641 stellt die Hauptver-
bindung in das Samtgemeindezentrum dar, wo u.a. auch die BundesstraRe B 1 erreicht wird. Die et-
wa 11 km entfernt gelegene Kreisstadt Helmstedt wird dagegen ausgehend von Warberg tiber Wols-
dorf und die B 244 erreicht, wo schlieRlich auch die Anbindung an die Bundesautobahn A 2 gegeben
ist. Die Oberzentren Braunschweig und Wolfsburg werden allerdings tiber die Anschlussstelle bei

Konigslutter angefahren.

Im Norden und Osten ist Warberg von landwirtschaftlichen Nutzflichen umgeben, die aufgrund ihres
hohen, natirlichen, standortgebundenen Ertragspotentials als Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirt-
schaft ausgewiesen sind. Nérdlich von Warberg unterliegen die entsprechenden Flachen teilweise
einer Kennzeichnung als Vorranggebiet fiir die Wassergewinnung; hier bestehen Wasserschutzgebie-
te. Im Gegensatz zum Vorbehaltsgebiet verbinden sich mit der Darstellung als Vorranggebiet bereits
konkrete und verbindliche MaRgaben. Zudem ist hier ein Vorbehaltsgebiet fiir den Hochwasserschutz
dargestellt, wihrend der Verlauf der Laagschunter als Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft in

linienhafter Auspragung gekennzeichnet ist.

Auch die westlich und stdlich des Ortes liegenden Flachen sind als Vorbehaltsgebiet fir Natur und
Landschaft gekennzeichnet. Die zum Elm gehdrenden Flachen unterliegen dabei gleichzeitig einer
Kennzeichnung als Vorranggebiet fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft, in dem die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit der Landschaft zu sichern und weiterzuentwickeln sind. Die Zuordnung der
gesamten Region zum Naturpark Elm-Lappwald, die Ausweisung von Warberg als Standort mit der
besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung sowie die Kennzeichnung eines regional bedeutsamen
(Reit-)Wanderweges unterstreichen die Ausrichtung auf eine vertragliche touristische Nutzung.
Gleichzeitig sind die Fliachen des Elms als Vorbehaltsgebiete fur die Trinkwassergewinnung oder fur

den Hochwasserschutz ausgewiesen.

Der in seiner 18. Anderung rechtswirksame Flichennutzungsplan fur den Bereich der Samtgemeinde
Nord-Elm stellt den westlich des Plangebietes vorhandenen historischen Ortskern von Warberg ent-
sprechend der hier teilweise noch landwirtschaftlichen Pragung als gemischte Bauflache bzw. als
Dorfgebiete (MD) dar. In gleicher Weise ist aber auch der nérdlich und dabei teilweise innerhalb des
Plangebietes liegende Siedlungsbereich ausgewiesen; denn die im Zuge der Erschlielung des Berg-
baus im ausgehenden 19. Jh. angesiedelten Stellen wurden gezielt mit groRflachigen Grundstiicken
ausgestattet, um fiir die hier neu ansissige Bevolkerung eine weitgehende Eigenversorgung mit

landwirtschaftlichen Produkten gewahrleisten zu kdnnen.

Diese Nutzungsstruktur wurde auch der folgenden, vor allem durch den Zuzug von Fliichtlingen und
Vertriebenen in den 1950er Jahren bedingten Siedlungsentwicklung im Osten von Warberg zu Grun-
de gelegt. Entsprechend sind im Flichennutzungsplan auch diese Bereiche als gemischte Bauflachen
dargestellt, wenngleich der anhaltende Strukturwandel die tatsachliche Nutzung der Flachen mitt-

lerweile eher als Wohnbauflachen einstufen Iasst.

Die jiingeren Siedlungsgebiete - im Siidwesten und Nordosten groBflachig dem alten Dorf vorgelagert
- sind dagegen entsprechend ihrer wohnbaulichen Ausrichtung weithin als Wohnbaufldchen bzw. als
Allgemeinde Wohngebiete (WA) gekennzeichnet. Wurden fiir nahezu samtliche (jlingeren) Wohn-
bauflichen Bebauungsplane aufgestellt, so unterliegt der alte Ortskern nur in Teilen einer verbindli-

chen Bauleitplanung.
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ereich dieses Bebauungsplanes umfasst im nordlichen Abschnitt fast ausschlieRlich die

Der Geltungsb
gen Bereiche der zum StraRenraum der Rhoder StraRe ausgerichteten privaten Grundstu-

cke. die im Flachennutzungsplan gemaR ihrer friiheren Nutzung als gemischte Baufldchen bzw. als
Dorfgebiete (MD) dargestellt sind. Ausgenommen sind dabei die hier zwischenliegenden kommuna-
die den Spielplatz und den Bolzplatz sowie den Rodelberg der Gemeinde Warberg auf-

rickwarti

len Flachen,
nehmen. Diese Flichen sind im Flachennutzungsplan entsprechend als offentliche Grinflache mit der

7weckbestimmung Spielplatz dargestellt.

GemaR der Darstellung des Flachennutzungsplanes umfasst auch der stidliche Bereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes eine &ffentliche Griinfliche: Mit der Zweckbestimmung Friedhof ist so die
einst dem Ort dstlicherseits vorgelagerte Friedhofsflache mit ihren friiher vorgesehenen Erweiterung
gekennzeichnet. Bedingt durch verdnderte Bestattungsformen wird sich ihre groRflachige Erweite-
rung aber nicht mehr ergeben, so dass ihr dstlicher Abschnitt einer neuen Nutzung zugefiihrt werden

soll.

Daneben wird der stidliche Bereich des Plangebietes aus einer 6ffentlichen Flache gebildet, die im
Flichennutzungsplan als Fliche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt
ist. Dieser Kennzeichnung liegt der Standort der friiheren, in den 1950er Jahren errichteten Schule zu
Grunde, die allerdings aufgrund verinderter rahmenpolitischer Vorgaben bereits seit mehreren Jahr-
zehnten nicht mehr besteht und heute in Teilen den értlichen Kindergarten aufnimmt. Dieser Stand-
ort ist durch die unlangst beschlossene Erneuerung bzw. Erweiterung langfristig gesichert, so dass er

bauleitplanerisch konkretisiert werden kann.

In den Siedlungsbereichen, fiir die keine rechtskraftigen Bebauungspléne bestehen, richtet sich eine
erganzende Bebauung dagegen nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-

sammenhang bebauten Ortsteile).

Die weitere wohnbauliche Entwicklung von Warberg ist derzeit im Stidwesten und im Nordosten der
Ortslage vorgesehen, wo im Flichennutzungsplan groBere zusammenhdngende Wohnbaufldchen
dargestellt sind. Derzeit steht allerdings eine weitere Qualifizierung als Bebauungsplan aus. Neben
den gemischten Bauflichen und den Wohnbauflachen sind im Flachennutzungsplan die offentlichen
StraRenriume und wesentliche Anlagen und Einrichtungen der Infrastruktur als Flachen fir den Ge-

meinbedarf oder als 6ffentliche Griinflachen dargestellt.

Bedingt durch die geplanten Nutzungsdnderungen im Plangebiet (Umwandlung der gemischten Bau-
fliche zum Allgemeinen Wohngebiet; Verlagerung der o6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz; Verkleinerung und Festlegung der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung Kindergarten) ergibt sich die Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes.

Gem3R § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Da aber der Bebauungsplan gem. § 13 a BauGB aufgestellt wird, kann hier gem. § 13 a Abs. 2
Nr. 2 die Anpassung des Flichennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung in einem folgenden Ver-

fahren vorgenommen werden.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nord-Elm (Stand 2. Anderung, die das
Plangebiet zeigt; ohne Malstab)

Salzkissen Etm

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersdchsischen Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschiitzten oder durch den Landschaftsrahmenplan
Landkreis Helmstedt (1997 / 2003) vorgeschlagenen Schutzgebiete und —objekte, keine FFH- und
auch keine Vogelschutzgebiete. Nachst gelegen ist das Landschaftsschutzgebiet Elm, das sich unmit-
telbar stidwestlich der Ortslage anschlieRt. Davon abgesehen befinden sich sowohl die Ortslage wie
auch die gesamte Gemarkung von Warberg innerhalb des Naturparkes Elm-Lappwald, ohne dass sich
daraus konkrete Schutzanspriiche fiir Flora oder Fauna ableiten.

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altablagerungen oder anderen Bo-
denverunreinigungen innerhalb des Planbereiches oder dessen unmittelbarer Umgebung vor.

Fur das Plangebiet sind die geologischen Voraussetzungen fiir das Auftreten von Erdfillen gegeben;
denn im Untergrund des Planbereiches stehen wasserlésliche Gesteine aus dem Mittleren Muschel-
kalk in einer Tiefe an, in der mit groBer Wahrscheinlichkeit reguldre Auslaugung (Gipskarst) stattfin-
det. Da in der ndheren Umgebung jedoch bisher keine Erdfélle bekannt sind (die nichstgelegenen
bekannten Erdfalle sind mehr als 1 km von der Planungsfliche entfernt), besteht nur ein relativ ge-
ringes Risiko.

Das Planungsgebiet wird seitens des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie der Erdfallge-
fahrdungskategorie 3 zugeordnet (gem. Erlass des Niedersichsischen Sozialministers ,,BaumaRnah-
men in erdfallgefdhrdeten Gebieten” vom 23.02.1987, AZ. 305.4 — 24 110/2). Bei Bauvorhaben im
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Planungsgebiet wird empfohlen, beziiglich der Erdfallgefdhrdung entsprechende konstruktive Siche-
rungsmaBnahmen einzuplanen; diese werden in Kapitel 12 Manahmen zur Verwirklichung konkret

angefuhrt.

4 Konzeption

Zusammen mit der Feststellung, dass die Darstellung im Flichennutzungsplan nicht (ber die pla-
nungsrechtliche Beurteilung entscheidet, fiihrt die Wahrnehmung insbesondere vom nordlichen
Teilbereich des Plangebietes als Frei- oder Grunfldche zu der Einschdtzung, dass hier eine weitere
Bebauung nicht eindeutig gem. § 34 BauGB zu beurteilen ist. Zudem ware in diesem Falle die Er-
schlieRung gem. § 34 Abs. 1 BauGB nicht gesichert. Dadurch ergibt sich die Notwendigkeit, das Plan-
gebiet gem. § 8 BauGB bauleitplanerisch zu ordnen.

Fir den Eigentiimer dieser Fliche besteht somit bisher nicht die Moglichkeit, in diesem Bereich eine
erginzende Bebauung vorzunehmen, die sich gem. der Beurteilung nach § 34 BauGB bei gesicherter
ErschlieBung nach Art und MaR der baulichen Nutzung, mit der Bauweise und der berbaubaren
Grundstiicksfliche in die Eigenart der ndheren Umgebung einpassen muss. Insofern kann eine weite-
re Bebauung auf dieser Fliche nur ermdglicht werden, indem fiir diesen Bereich ein Bebauungsplan
aufgestellt wird. Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wird also die planungsrechtliche Grundlage
fiir die bauliche Nachverdichtung dieser Freifliche innerhalb von Warberg geschaffen.

Bauliche Nutzung
Unter Beriicksichtigung der unmittelbar angrenzenden und der zu erwartenden Flachennutzung ist

dabei im nérdlichen Bereich auf einer Fliche von 11.677 m? die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen sollen dabei nicht ermdglicht werden, um die Wohnqualitat im neuen Quartier so
wenig wie moglich z.B. durch ein zusitzliches Verkehrsaufkommen zu beeintrachtigen (vgl. Textliche

Festsetzungen Nr. 1).

Bei Betrachtung der vorhandenen Gartennutzung bzw. ggfs. Kleintierhaltung auf den benachbarten
Grundstiicken lassen sich davon ausgehende Emissionen im Plangebiet nicht vollstandig vermeiden.
Eine gewisse mogliche Beeintrichtigung durch Immissionen muss jeder Bewohner innerhalb des
neuen Plangebietes dulden; denn ohne diese Gewahrleistung ware hier keinerlei Wohnbebauung
durchfiihrbar. Ein Aneinandergrenzen zweier nach der Art der baulichen Nutzung unterschiedlich
ausgewiesener Gebiete setzt immer auch die Toleranz fiir die Belange des jeweils anderen Gebietes

voraus.

In Bezug auf die frither u.a. landwirtschaftlich ausgerichteten Stellen auf den &stlich und nérdlich
umgebenden Grundstiicken stellt sich allerdings die Frage nach der potentiellen Zuldssigkeit einer
zukiinftigen landwirtschaftlichen Nutzung, womdglich wiederum in Verbindung mit einer Nutztierhal-
tung. Zwar liegen diese friiheren kleinen Hofstellen in einem Bereich, der im Fldchennutzungsplan als
gemischte Baufliche dargestellt ist; allerdings wird in Ermangelung eines verbindlichen Bauleitplanes
die Zulassigkeit von konkreten Vorhaben derzeit gem. § 34 BauGB zu entscheiden sein. Der Beurtei-
lungsmaRstab ergibt sich dabei aus der Eigenart der ndheren Umgebung, die in unmittelbarer Nach-
barschaft zweifellos der Nutzungsart eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht.
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Im nérdlichen Teil des Plangebietes sollen die vorhandenen Freiflichen und Griinstrukturen weitge-
hend aufgegeben werden, um zukiinftig eine wohnbauliche Nutzung sowie ihre ErschlieBung zu er-
moglichen. Auf den vorgesehenen Grundstiicken ist mit Blick auf die derzeitige Nachfrage am Woh-
nungsmarkt eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. Dabei orientieren sich die
GrundsticksgréfRen zwischen 600 bis 700 m? an der in diesem Teil des Ortskernes vorhandenen
kleinteiligen Siedlungsstruktur.

Die kleinteiligen Grundstiicke bedingen eine verhiltnismiRig groRflichige Uberbauung, was zur Fest-
setzung einer Grundflachenzahl von 0,35 fiihrt. Weiterhin bedingt die kleinteilige Struktur die Be-
schrankung der Wohneinheiten auf max. je zwei pro Wohngebiude (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
5). Konkrete MalRgaben zur Geschossigkeit werden nicht gegeben, allerdings werden zur héhen- bzw.
mafstabsgerechten Einfligung in die bauliche Umgebung Vorgaben zur max. Sockel-, Trauf- und
Firsth6he entwickelt (vgl. Textliche Festsetzungen Nrn. 2-4), wodurch sich eine ein- bis zweigeschos-
sige Bauweise ergeben wird. Mit Blick auf das heterogene bauliche Bild auf den umgebenden Grund-
stlicken leiten sich nur wenige konkrete Vorgaben zur Gestaltung im neuen Baugebiet ab (vgl. Kap.
10 Ortliche Bauvorschrift {iber die Gestaltung baulicher Anlagen).

Sudlich des neuen Wohnbaugebietes wird eine 1.296 m? groRe Fléiche fiir den Gemeinbedarf festge-
setzt, die das Grundstiick des ortlichen Kindergartens umfasst. Dieser ist in dem westlichen Teil des
alten Schulgebdudes untergebracht und wird derzeit zur langfristigen Sicherstellung des Standortes
erneuert und erweitert. Entsprechend ihrer Funktion wird die Einrichtung der 6ffentlichen Infrastruk-
tur mit der erganzenden Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt. Hier gelten die gleichen MaRk-
gaben zur Hohenentwicklung wie im Allgemeinen Wohngebiet; allerdings wird der 6ffentlichen Fl3-
che ein maximaler Versiegelungsgrad zugestanden. Dabei darf auch in diesem Fall die Grundflichen-
zahl von 0,8 gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nicht Gberschritten werden.

Im stdwestlichen Bereich des Plangebietes und damit im Ubergangsbereich einerseits zum Friedhof
im Westen und andererseits zum neuen Feuerwehrstandort im Stiden wird dagegen eine Offentliche
Grinflache deklariert. Da die friihere, als Erweiterungsfldche des Friedhofes vorgesehene Nutzung
nicht mehr realistisch ist, sieht die Gemeinde eine neue Funktion vor. Hierhin soll der zentrale Spiel-
und Bolzplatz verlegt werden, der im Norden des Plangebietes — nicht zuletzt wegen seiner Baufillig-
keit — aufgegeben bzw. durch das neue Wohnbaugebiet ersetzt werden soll. Ergédnzt um attraktive
Aufenthaltsbereiche und mit Geratestandorten eines Bewegungsparcours sowie eingebunden in das
ortliche FuBwegenetz vermittelt diese Flache zwischen wichtigen 6ffentlichen Einrichtungen des Or-
tes. Neben dem Kindergarten im Osten, der Feuerwehr im Stiden und dem Friedhof im Westen be-
findet sich das Dorfgemeinschaftshaus mit dem Gemeindebiiro in naher Umgebung. Entsprechend
ihrer vielseitigen Nutzung und ihrer Ausrichtung nicht nur fiir Kinder und Jugendliche, sondern ganz
gezielt auch fur die zunehmende Anzahl der dlteren Personen, wird fiir die 6ffentliche Griinfliche die
Zweckbestimmung Generationenspielplatz und Bolzplatz getroffen.

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehrsraum ergibt sich fiir den motorisierten Verkehr im Zuge
der im Stidosten des Plangebietes verlaufenden Schulstrafe, die iiber den Mittelweg die Ubergeord-
nete Rhoder Strafle im Zuge der Ortsdurchfahrt der L 641 erreichen l&sst.
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Die Erhdhung der Verkehrsbelastung auf der Schulstrae wird mit Blick auf die GroRe des Baugebietes
gering ausfallen. Mit Blick auf die Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,35) wird sich gem.
den Interessen des Investors lediglich eine Bebauung mit max. 15 Wohngebauden ergeben kénnen.
Unter der Annahme von einer Anzahl von 20 Wohneinheiten, einer Einwohnerzahl von durchschnitt-
lich drei Personen pro Wohneinheit, einer Annahme von durchschnittlich 3,5 Wegen pro Person und
Tag sowie einem Anteil fir PKW-Fahrten von 0,6 bei einem durchschnittlichen Besetzungsgrad von 1,2
Pers. / Fahrzeug errechnet sich eine Anzahl von durchschnittlich 105 Fahrten pro Tag (20 x 3 x 3,5 x 0,6
/ 1,2). Die durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge auf der Schulstrafie wird auch durch diese Ergan-
zung im Vergleich weiterhin als gering einzuordnen sein.

Ausgehend von der Zufahrt Gber die Schulstrafie weitet sich die Planstrafie nordlich des friheren
Schulgebaudes platzartig auf. Mit Blick auf den Kindergartenstandort ist hier eine grolziigige Umfah-
rung vorgesehen, die auch zum kurzfristigen Halten (insbesondere beim Bringen bzw. Abholen der
Kinder) dienen soll. Zudem begriindet sich die GroRe der Verkehrsfldche in diesem Abschnitt in der
Bereitstellung von zahlreichen Stellpldtzen, die auf die 6ffentlichen Nutzungen auf den umgebenden

Flachen (Kindergarten, Generationenspielplatz, Feuerwehr, Friedhof) ausgerichtet sind.

Die nordlich weiter in das Wohnbaugebiet fihrende Planstrafie bringt quasi eine zweizeilige Erschlie-
Rung mit sich. Der StraBenraum weist eine befestigte Breite von 6,5 m auf, die den Verkehrsteilneh-
mern als mischgenutzte und dabei verkehrsberuhigte Flache zur Verfiigung stehen soll. An seinem
norddstlichen Abschluss weitet sich der StraRenraum in einer Breite von bis zu 17 m zu einer Wende-

anlage auf.

Oberflachenwasserableitung

Neben der leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung des Baugebietes nimmt die Planstrafie auch die
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers auf. Da sich aus dem Plangebiet im
Vergleich zur urspriinglichen unversiegelten Flache kein hoherer Oberflachenwasserabfluss ergeben
darf, ist der Regenwasserkanal im nérdlichen Abschnitt des StraBenraumes als Stauraumkanal auszu-
bilden. Dieser gewihrleistet eine entsprechend gedrosselte Abgabe an den vorgeschalteten Regen-
wasserkanal, der im Bereich der platzartigen Aufweitung im Stden der neuen Verkehrsflache zu ver-

legen ist. Dieser leitet schlieRlich in den vorhandenen Regenwasserkanal im Zuge der SchulstrafSe ein,
der wiederum uber den Birkenweg und Uber den Driftweg in den Vorfluter Warbergerbach ableitet.
Im Rahmen der ErschlieBungsarbeiten soll dabei der &stliche Abschnitt des Regenwasserkanals im
Verlauf der Schulstrafle ohnehin erneuert und dabei in seiner Dimznsionierung vergrofert werden.

Vor Beginn der Ausfiihrungsplanung wird kein gesondertes Baugrund- und Versickerungsgutachten
erarbeitet. Mit Blick auf den in der Karte des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie ver-
zeichneten Bodentyp (Pseudogley-Parabraunerde aus Losslehm Uber glazifluvialen Sanden oder Mit-
telterrassenkiesen) und die geringe Durchl3ssigkeit der Bodenart muss die Versickerungsfahigkeit im
Plangebiet als gering angenommen werden. Deshalb ist zundchst davon auszugehen, dass neben
dem im offentlichen StraRenraum anfallenden Oberflachenwasser auch das auf den versiegelten
Flichen der privaten Grundstiicke anfallende Niederschlagswasser Uber das neu zu schaffende Ka-

nalnetz dem Vorfluter zuzufiihren ist.
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Sofern dagegen auf den privaten Grundstiicken iiber ein entsprechendes Gutachten die Versickerung
auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewiesen werden kann, kann hier im Einzelfall in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdrde von der zentralen Ableitung abgesehen werden.

Um eine UbermaRige Dimensionierung des Stauraumkanals zu vermeiden, kénnte erginzend eine
Ruckhaltung auf den privaten Grundstiicken vorgesehen werden. Die MaRgabe zur Schaffung eines
Speichervolumens auf dem jeweiligen privaten Grundstiick in Form einer Zisterne stellt eine rechtlich
anerkannte und technisch gewéhrleistbare Moglichkeit dar, auf den versiegelten Oberflichen anfal-
lendes Oberflachenwasser zu sammeln. Dabei ist eine sukzessive Abgabe an den vorgeschalteten
Regenwasserkanal im StraBenraum zu gewahrleisten, so dass das geforderte Retentionsvolumen
standig zur Verfligung steht. Fir die gedrosselte Ableitung ergeben sich konkrete MaRgaben (gem.
den ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fiir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall, Merkblatt DWA-M 153).

5 Flachenbilanz

Plangebiet gesamt: 18.916 m?
davon:

Allgemeines Wohngebiet: 11.677 m?
Gemeinbedarfsflache: 1.296 m?
Offentliche Griinfliche: 3.118 m?
StraBenverkehrsflache: 2.825 m?
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7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Im nordlichen Bereich des Baugebietes wird auf einer Flache von 11.677 m? ein Allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen, um auf einer Anzahl von rd. 15 Grundstiicken entsprechend der &rtlichen Nach-

frage eine bauliche Ergdnzung vornehmen zu kénnen.

Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Dadurch kann
es ermdglicht werden, dass hier Bereiche entstehen, die zwar vorwiegend dem Wohnen dienen, in
welchen jedoch auch andere mit einer Wohnnutzung vereinbare und vertragliche Nutzungen unter-
gebracht werden kénnen. Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebietes dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, ferner um Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemal § 4 BauNVO in

Allgemeinen Wohngebieten generell zuldssig sind.

Mit der Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der Wohnnutzung vertragliche Nut-
zungsmischung ermdglicht werden. Dadurch kénnen allgemeine stadtebauliche Ziele wie kurze in-
nerortliche Erreichbarkeit, Sicherung der Grundversorgung, Schaffung von Arbeitspldtzen im ndheren
Wohnumfeld zumindest teilweise erreicht werden. Dabei werden insbesondere Entwicklungsmog-
lichkeiten auch in mittel- bis langfristiger Sicht geschaffen. Da ein Bebauungsplan grundsatzlich zeit-
lich unbegrenzt gilt, muss er auch Raum fiir Entwicklungen schaffen, die moglicherweise in einigen
Jahren noch aktueller werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von Teilzeitarbeitsplat-

zen, Zunahme der &lteren Bevolkerung etc.).

Damit sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zuléssig, so dass der Wohncharakter nicht
dieselbe hohe Prioritit genieBt wie beim ,reinen Wohngebiet”. Stérungen von aullen sind in gewis-
sem MaR zu dulden. Um jedoch die Wohnqualitat der vorgesehenen Grundstiicke nicht zu beein-
trachtigen und auch ein unverhaltnismaRig hohes Verkehrsaufkommen zu vermeiden, sind die Aus-
nahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulissig (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen; vgl. Textli-

che Festsetzung Nr. 1).

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundfldchenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundfldche je Quad-
ratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache
ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von bau-
lichen Anlagen lberdeckt werden darf. Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19
Abs. 3 BauNVO die Fliche des Baugrundstiickes maRgebend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.

Insgesamt wird die Grundflichenzahl (GRZ) fur das ,Allgemeine Wohngebiet” mit 0,35 festgesetzt.
Damit liegt die Grundflachenzahl unter der mdglichen Obergrenze von 0,4 (nach § 17 Abs. 1 BauNVO)
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und bringt lediglich eine begrenzte bauliche Dichte mit sich. Damit wird insbesondere die vorhande-
ne Verdichtung der nérdlich und 6stlich benachbart liegenden Grundstiicke aufgegriffen. Die genann-
te Festsetzung begriindet sich auch in der Vermeidung und Minimierung des Eingriffes fur die
Schutzgiiter des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild im Plangebiet (§ 1a Abs. 1 und Abs. 2 Nr. 2

BauGB).

Auf den Flichen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten wird dagegen eine GRZ
von 0,6 zugelassen. Damit wird eine Flexibilitdt der Grundstiicksnutzung erméglicht. So ist z.B. eine
vorrangig ebenerdige Anordnung der Raumlichkeiten fir Kinder vorteilhaft, um hier z.B. giinstige

Aufsichtsmoglichkeiten zu sichern.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache z.B. durch die Grundflachen von Garagen und Stell-
pldtzen mit ihren Zufahrten und durch Nebenanlagen um bis zu 50 % Uberschritten werden. In Ver-
bindung mit der Grundfldchenzahl ist dabei sichergestellt, dass ausreichende Flachen —insbesondere
fir Terrassen, Stellplatze und Garagen - in Anspruch genommen werden dirfen. Auf der Flache fir
Gemeinbedarf ist die Uberschreitungsmoglichkeit gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO auf eine GRZ von 0,8

begrenzt.

Hohe baulicher Anlagen — Firsthohe

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden im Wohnbaugebiet sowie fur die Flachen fiir den gemeinbe-
darf die maximale Firsthdhe, die maximale Traufhohe und die maximale Sockelhéhe der baulichen
Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen des alten Dorfes zu ge-
wéhrleisten bzw. ein h6henmaRiges Ausbrechen der neuen Gebdude zu vermeiden. Die Firsthdhe als
lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt bzw. dem hochsten Punkt des Gebaudes
und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraRenoberflache des vor dem

jeweiligen Grundstiick anliegenden StralRenraumes betrdgt max. 8,5 m.

Geb3dude mit Flachdach diirfen dabei eine maximale Hohe (Oberkante Dach) von 6,5 m nicht Uber-
schreiten (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2); denn ein zusédtzliches Staffelgeschoss wirde im Regel-
fall an mehreren Geb&udeseiten optisch wie ein dreigeschossiges Gebdude wirken. Eine solche Be-
bauung wiirde zu massiv gegeniliber anderen Gebduden mit geneigten Dachern wirken, insbesonde-
re, wenn diese nur mit einem Geschoss ausgefiihrt werden. Auch die Einsehbarkeit in benachbarte
Grundstiicke sowie die zusatzliche Verschattung kdnnte sich nachteilig auf die Wohnqualitat angren-

zender Grundstiicke auswirken.

Hohe baulicher Anlagen - Traufhdhe

Durch die Festlegung der maximalen Traufhohe wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet an der stadtebaulich pragenden Bebauung des alten Dorfes orientie-
ren soll. Die Traufhéhe wird als lotrechtes Mal zwischen dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberseite der Dacheindeckung und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten Stra-
Renoberfldche des vor dem jeweiligen Grundstick anliegenden StralRenraumes gem. § 18 Abs. 1
BauNVO ermittelt. Die Traufhéhe wird auf max. 6,5 m beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 3).
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Hohe baulicher Anlagen — Sockelhdhe

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhéhe der baulichen Anlagen festge-
setzt, um ebenfalls die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. einen
unangemessen hoch aus dem Geldnde entwickeltes Kellergeschoss (Souterrain) zu vermeiden. Die
Sockelhéhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen der Oberkante vom FertigfuRboden im Erdge-
schoss und dem hdéchsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraRenoberfliche des vor
dem jeweiligen Grundstiick anliegenden StraRenraumes betrdgt max. 0,5 m (vgl. Textliche Festset-
zungen Nr. 4).

7.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Gebaude in Bezug zu ihren Nachbargrundstiicken. Fiir
das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauGB festgesetzt, womit der
Anordnung der Gebdude auf den umliegenden bebauten Grundstiicken — insbesondere auch im Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes - entsprochen wird. Eine geschlossene Bauweise
wiirde zu einer nicht gewiinschten Verdichtung des Baugebietes fiihren.

Gem. § 22 Abs. 2 BauGB wird weiterhin festgelegt, dass nur Einzel- und Doppelh3user auf den jewei-
ligen Grundsticken zuldssig sind. Um dorflich angemessene GréRen zu schaffen und die Anzahl der
Wohneinheiten im Baugebiet zu begrenzen, wird bei Einzelhausbebauung die Anzahl der Wohnungen
auf zwei begrenzt; bei einer Doppelhausbebauung wird die Anzahl der Wohneinheiten je Doppel-
haushalfte auf eine beschrankt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 5).

Dadurch wird dem geplanten kleinteiligen Zuschnitt der Grundstiicke und dem gewiinschten aufgelo-
ckerten Baubild innerhalb des Geltungsbereiches entsprochen. Somit wird u.a. sichergestellt, dass die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Bereich dieser Baufelder ausgeschlossen wird und damit
eine qualitativ einheitliche Entwicklung bzw. Gestaltung in diesem Bereich des Baugebietes gewihr-
leistet ist. Darliber hinaus tragt diese Festsetzung zu einer Begrenzung der Besiedlungsdichte und der
zusatzlichen Verkehrsmengen bei.

7.4 Baugrenze

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken
im Allgemeinen Wohngebiet ein Mindestabstand der Hauptbaukdrper zur Begrenzungslinie der pri-
vaten Verkehrsflachen bzw. zu den umliegenden Grundstiicken und Flachen gewahrleistet.

Einzig Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO
sind hier baurechtlich erlaubt. Damit sind in den Abstandsflichen auch Anlagen méglich, die nach
Landesrecht zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen (z.B. gem. § 5 Abs. 8 Nr.2 NBauO Garagen
oder Carports bis zu einer Hohe von 3 m bzw. Uberbauung von 30 m?).

Der Abstand der Hauptgebdude zu den umgebenden privaten Grundstiicken sowie zum StraRenraum
der Planstrafle hat demnach weitgehend mindestens 3,0 m zu betragen. Insgesamt wird so die in
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diesem Bereich von Warberg vorhandene stadtebauliche Gliederung mit einer gewissen raumlichen

Durchldssigkeit weiter aufgegriffen.

7.5 Soziale Infrastruktur

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB wird im Stidosten des Bebauungsplanes, in unmittelbarer Nachbarschaft
zu dem privat genutzten Teilbereich der ehemaligen Schule und der umgebend angrenzenden
Wohnbebauung im Zuge der Schulstrafse bzw. von An der Schule eine Fldche fiir den Gemeinbedarf
festgesetzt, weil diese Flache mit einer Anlage bzw. einer Einrichtung der 6ffentlichen Infrastruktur
der Allgemeinheit zu Gute kommt und dabei einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der

Bevolkerung zuganglich ist.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bedarf die Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbe-
darf stets einer erganzenden Zweckbestimmung, weil andernfalls im Plangebiet eine unbestimmte
Anzahl von moglichen Nutzungen zuldssig ware. Damit ein Bebauungsplan tber einen moglichst lang-
fristigen Zeitraum eine giiltige Grundlage fiir die geordnete stadtebauliche Entwicklung liefern kann,
sollte die Definition der Zweckbestimmung ggfs. zuklinftig sinnvolle erforderliche Anpassungen mit
beinhalten, um z.B. Anderungen des Bebauungsplanes zu vermeiden.

Fur die rd. 1.296 m? groRe Fliche fir den Gemeinbedarf wird ergénzend die Zweckbestimmung Kin-
dergarten festgesetzt: Diese Flache soll wie bisher der Bereitstellung von Raumen und Freiflachen fur
die Betreuung von Kindern im Vorschulalter dienen. Damit sind samtliche bauliche Einrichtungen, die
fur die Funktion als Kindergarten notwendig sind, inbegriffen: z.B. Veranstaltungs- und Gruppenrau-
me, Verwaltungsrdume, Kiliche, Sanitdarraume, Lager etc. Derzeit nicht geplant, aber theoretisch wa-
ren demnach hier sogar Wohnungen fiir z.B. Hausmeister oder andere Funktionstrager moéglich. Wei-
terhin ist auf dem Grundstiick die Anlage eines Spielplatzes fiir die betreuten Kinder vorgesehen (vgl.
Textliche Festsetzung Nr. 6).

Wie in den Baufeldern der Allgemeinen Wohngebiete wird auf der Flache fir Gemeinbedarf eine
max. Firsthohe von 8,5 m und eine max. Traufhdhe von 6,5 m erlaubt, um mit dem zukiinftigen Bau-
korper eine Anpassung an die bestehenden und geplanten umgebenden Gebdude zu erzielen. Im
Unterschied zu den Wohnbauflachen wird auf der Flache fiir Gemeinbedarf allerdings eine max.
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zugelassen. Neben der Gewahrleistung der heute absehbaren Nut-
zungsanspriche soll damit auch eine Bericksichtigung von zukinftig ggfs. erforderlichen funktiona-
len wie baulichen Ergdanzungen ermoglicht werden.

7.6 StraBBenverkehrsflache

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Schulstrafe, die den 6stlichen, tGberwie-
gend in der Nachkriegszeit entstandenen Siedlungsbereich von Warberg erschliet. So zweigen aus-
gehend von der Schulstrafle in stdlicher Richtung zum Triftweg die StraRen Birkenweg und Ostdeut-
scher Weg ab. Ostlicherseits miindet die SchulstrafSe in den Mittelweg, der im Norden an die Rhoder
StrafSe im Zuge der Ortsdurchfahrt der LandesstraRe L 641 anbindet. Anspriiche hinsichtlich der vom
Verkehr auf der LandesstralRe ausgehenden Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Erschiitterun-
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gen kdnnen im Plangebiet gegeniiber dem Land nicht geltend gemacht werden. Seitens des Strallen-
baulasttragers der LandesstralRe werden keine LarmschutzmaBnahmen fur das Plangebiet errichtet
und auch keine Kosten hierfiir iibernommen.

Der Namensgebung entsprechend endet der StraBenraum unmittelbar ostlich des alten Schulgeb&u-
des, dessen westlicher Teilbereich heute den Kindergarten aufnimmt. Wahrend hier von slidlicher
Seite der kleine StraBenraum An der Schule einmiindet, so ist in diesem Bereich von nordlicher Seite
zuklnftig die Einmindung vom StraRenraum der PlanstrafSe vorgesehen.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes wird lber die Planstrafse hergestellt, Gber die ausgehend
von der Schulstrafse samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen in das Plangebiet geflihrt werden. Aus-
gehend von seiner Einmindung 6ffnet sich der neue Verkehrsraum in einer weitrdumigen, platzarti-
gen Dimension, die sich westlich bis weit vor dem Areal des Kindergartens ergibt. Eine kleinrdumige-
re Fortsetzung findet diese Flache zudem im Nordwesten, wo sie auf zwei Seiten von der festgesetz-

ten offentlichen Griinflaiche umgeben wird.

Dieser in der Planzeichnung auf den ersten Blick Gberdimensioniert erscheinende slidliche Bereich
der StraBenverkehrsflache wird in der Umsetzung einer kleinteiligeren Gliederung unterliegen. Ge-
mal der Darstellung im Nutzungsbeispiel soll hier zwar einerseits eine grofRziigige Wendeanlage aus-
gebildet werden, die neben dem riickstol3freien Wenden von grofReren LKW-Fahrzeugen auch das
erhohte Verkehrsaufkommen von PKW zu den Bring- und Abholzeiten des Kindergartenbetriebes

sicher und weitgehend problemlos gewahrleisten soll.

Andererseits sind in diesem Bereich zahlreiche Parkplatzflachen insbesondere fir die Mitarbeiter des
Kindergartens und fiir die Besucher der 6ffentlichen Freiflache vorgesehen, die mit dem Generatio-
nenspielplatz und weiteren Aufenthaltselementen lber eine besondere Aufenthaltsqualitdt verfiigen
wird. Diese Parkplatze sollen dabei durch umgebende Griinflichen mit Baumbestand funktional ein-
deutig und gestalterisch anmutend eingefasst werden. Ein weiteres wichtiges Element stellt in die-
sem Zusammenhang die in der Mitte der Umfahrung vorgesehene Bauminsel dar, womit der Platz-
raum markant betont wird. Der als Strallenverkehrsflache festgesetzte Bereich umfasst auferdem
auch die zentrale Zuwegung zum Kindergarten, die westlicherseits eine Verbindung zu der Wegean-
lage in der hier festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche aufweist.

Entsprechend ihrer Gliederung mit einer Gberwiegend 6,5 m breiten Verkehrsflache, von (in Langs-
aufstellung) mind. etwa 2 m breiten Parkpldtzen und von den in ihrer Lage noch nicht exakt be-
stimmbaren Zufahrten zu den Grundstiicken ist die StraBenraumparzelle in ihrem weiteren nordli-
chen Verlauf auf Hohe des Allgemeinen Wohngebietes durch eine weitgehende Versiegelung ge-
kennzeichnet. Hier wird die PlanstrafSe keine nennenswerten unbefestigten Seitenstreifen aufweisen.
Gemals Textlicher Festsetzung Nr. 8 sind hier mindestens 6 der insgesamt mindestens 20 Parkplatze
im offentlichen StralRenraum zu realisieren. An ihrem 0Ostlichen Ende wird eine Wendeanlage herge-
stellt, die bei einem Radius von mind. 6 m das Wenden von PKW in der Vorfahrtsfahrt ermoglicht. Die
an ihrer Basis 17 m breite und incl. der Aufweitungen 10 m tiefe Flache ermdglicht zudem - unter

RickwartsstoRRen - das Wenden von LKW.
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Insgesamt soll der Verkehrsraum mischgenutzt ausgebaut werden und somit gleichberechtigt auch
von Fullgangern und Radfahrern genutzt werden kdénnen. Auf die Anlage von gesonderten, mit einem
Hochbord abgegrenzten FuBwegen wird verzichtet, weil das Verkehrsaufkommen gerin’g sein wird
und weil ein barrierefreier Ausbau gewiinscht ist. Durch einen niveaugleichen Ausbau sollen zudem
Uberschaubare Nachbarschaften entstehen, die einen gewissen soziokulturellen Kontakt der Bewoh-
ner untereinander ermdglichen und durch das weitgehende Fernhalten von Fremdverkehr Kindern
und Erwachsenen den problemlosen Aufenthalt auf der Verkehrsfliche gestatten. Zudem wird mit
dieser Art der ErschlieBung eine gewisse Intimitdt und Identitit der Bewohner mit ihrem niheren
Wohnumfeld erreicht. Dabei sind im Bereich von Grundstiickszufahrten die Einfriedungen so zu ge-
stalten, dass erforderliche Sichtbeziehungen zwischen privater Grundstiicksfliche und offentlicher
Verkehrsfldche gewdhrleistet sind, um ein sicheres Einfahren in den StraRenraum zu ermoglichen.

Eine weitere Aufteilung bzw. planungsrechtliche Festsetzung dieser StraRenverkehrsfliche erfolgt an
dieser Stelle nicht; die Differenzierung (z.B. durch Anordnung der Gossen oder der dffentlichen Stell-
pldtze sowie durch eine Bepflanzung mit StraRenbidumen) bleibt der Ausbauplanung vorbehalten. Die
Mindestvorgaben zur Ausstattung werden in den Textlichen Festsetzungen Nr. 7 festgesetzt. |

7.7 Griinordnung

Da im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes gem. § 13 a BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB von der Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gem. § 2a
BauGB abgesehen wird und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung f.indet
sieht die Gemeinde von einer Festsetzung von Vorgaben zur Bepflanzung auf den privaten GrundstU:
cken ab. Um aber auf eine dem natiirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflan-
zung auf den Grundstiicken hinzuwirken, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten

bzw. h.elmischen Gehdlzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Helmstedt
abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Empfehlungen).

Bei eim.er erganzenden Bebauung auf den einzelnen Grundstiicken sollte geprift werden, ob zumin-
d_est Teile der vorhandenen (gréReren) Gehélze erhalten bleiben kdnnen, um somit auch z,uk[jnftig zu
e!ner gestalterischen Bereicherung beizutragen. Angesichts der im Plangebiet vorhandenen Gehélze
die zahlreichen Vogelarten als Fortpflanzungsstitte dienen, ist sicherzustellen, dass die unvermeidli:
che Be?eitigung von Gehdlzen auRerhalb der Brutzeit stattfindet. Sofern hinréichend starke Baume
evtl. mlt- Hohlen, vorhanden sind, in denen sich Fledermausquartiere befinden kénnten, sind diesej
vor Beginn der MaRnahmen auf das Vorhandensein von Flederm3usen zu untersucher;, damit im

= ; e . .
alle einer tatsichlichen Besiedlung durch diese Tiere ein VerstoR gegen das Artenschutzrecht (vgl
§§ 39 ff BNatSchG) sicher vermieden werden kann. |

7.8 Offentliche Griinfliche

Der si i ; :
. tSudwes’cllche Bereich des Plangebietes wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als Griinfliche festge
zt, weil die i . . )
. te” die insgesamt ca. 3.118 m? Fliche ganz uberwiegend mit Gréasern, Strauchern und Biumen
unt wi ; - R '
wird. Bodenrechtlich steht hier somit die Nutzungsart als Grinflache im Vordergrund, auch

wenn durch dj i
Ie weiter vorgenommenen Zweckbestimmungen gewisse bauliche Anlagen in unterge-
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ordneter Form als zulassig definiert werden. Aufgrund der Eigentumsverhiltnisse wird der Bereich als

Offentliche Griinfliche deklariert.

Da Griinflichen eine sehr weite Spanne unterschiedlicher Nutzungen umfassen, ist der spezifische
Nutzungszweck zu deklarieren, der den Rahmen fir die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Nutzun-
gen setzt. Firr die entsprechende 6ffentliche Griinfliche wird die Zweckbestimmung Generationen-

spielplatz und Bolzplatz getroffen.

Der Begriff Generationenspielplatz impliziert dabei, dass die Ausstattung der Fliche nicht allein auf
die Kinder des Ortes ausgerichtet sein soll, sondern dass hier auch Jugendliche und sogar Erwachsene
adiquate Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung vorfinden. Neben den charakteristischen Spielgeraten
und einem Rodelhiigel fiir Kinder und Jugendliche sowie mit Sitzmoglichkeiten ausgestatteten Treff-
punkten, die durch eine entsprechende Anordnung und Umpflanzung als attraktive Riickzugsbereiche
dienen kdnnen, sollen hier insbesondere Gerate stationiert werden, die fiir ein Gesundheits- bzw.
Beweglichkeitstraining im Freien zu benutzten sind. Davon kénnen insbesondere die &dlteren Bevolke-
rungsgruppen, die z.T. auch in ihrer Mobilitat eingeschrankt sind, profitieren. Neben der Forderung
von Kondition und Beweglichkeit ergibt sich dabei sogar ein kommunikationsférdernder Aspekt. Dazu
tragt nicht zuletzt auch die zentrale Lage im Ortskern bei, denn iiber ein entsprechendes Wegesys-
tem wird die Anlage in das umgebende innerértliche Straen- und Wegesystem eingebunden. In
unmittelbarer Umgebung befinden sich der Kindergarten, der Friedhof und das Feuerwehrhaus; und
in kurzer Entfernung (ca. 200 m) sind der Sitz der Gemeinde und das Dorfgemeinschaftshaus zu errei-

chen.

In samtlichen Wohngebieten, in denen Wohnen allgemein zuldssig ist, gehoren Spielplatze zur pla-
nungsrechtlichen Grundausstattung. Die mit der Benutzung fir die nahere Umgebung unvermeidbar
verbundenen Auswirkungen — vorwiegend Gerdusche — gelten als ortsiiblich und sozialadaquat, so
dass die mit einer bestimmungsgemaRen Nutzung verbundenen Beeintrachtigungen der Nachbar-
schaft als hinnehmbar gelten. Insofern ist die Festlegung der Zweckbestimmung Generationenspiel-
platz in diesem Bereich legitim, der zudem im ndrdlichen Bereich durch Verkehrsflachen, im norddst-
lichen Abschnitt durch den Kindergarten, im stidlichen Bereich durch den neuen Standort der Feuer-
wehr und westlicherseits durch das Gelidnde des Friedhofes weithin von einer direkten Nachbarschaft
zu Wohngebauden abgeschirmt liegt. Lediglich im stidostlichen Bereich besteht — getrennt durch
einen ErschlieRungsweg — eine nahe Lagebeziehung zur hier vorhandenen Wohnbebauung (An der
Schule). Da aber in Bezug auf die umgebende Wohnbebauung keine unmittelbaren Stérungen und
Belastigungen absehbar sind, die sich nach der Gebietseigenart als unzumutbar erweisen, erweist

sich die spezifische Festsetzung als vertretbar.

Die Vertraglichkeit mit den umgebenden Nutzungen ist auch der gleichzeitig vorgenommenen spezi-
fischen Festsetzung als Bolzplatz zu attestieren. Ohne konkrete raumliche Zuordnung soll auf der
festgesetzten Grinfldche somit ein Ballspielplatz fiir das Spiel auf ein oder zwei Tore eingerichtet
werden. Kleinere Anlagen zum Bolzen bzw. fiir Ballspiele waren in einem Allgemeinen Wohngebiet
ohnehin ohne entsprechend normierte Griinflache zulassig, so dass auch die Festsetzung der spezifi-
schen Nutzungsart Bolzplatz auf der Offentlichen Grunflache ohne weiteres vertretbar ist.

Im Rahmen der Festsetzungen durch den Bebauungsplan wird auf weitergehende Vorgaben zur Glie-
derung der Fliche verzichtet. Eine Festlegung zur Anordnung der Spielplatzflache bzw. fur den Bewe-
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gungsparcours, zur Linienfiihrung der Wegeverbindungen und zur Anordnung der Bepflanzung mit
Biumen und Strduchern auf dieser Ebene wiirde den erforderlichen Gestaltungsraum fr die Frei-
raumplaner bei der nachfolgenden baulichen Umsetzung woméglich erheblich einschrénken. Auf die
Ausbildung einer durchgéngigen Bepflanzung im westlichen Randbereich zur Abschirmung des Fried-
hofes und einer gezielten Berticksichtigung der fiir den Naturraum charakteristischen Pflanzen wird

aber Wert gelegt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 8).

7.9 Textliche Festsetzungen

1. Im Allgemeinen Wohngebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen nach § 4 Abs. 3 BauGB

gemaR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO ausgeschlossen.

2. Die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem hochsten
Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraBenoberflache des vor dem jeweiligen Grundstiick
anliegenden StraRenraumes darf max. 8,5 m betragen. Gebdude mit Flachdach dirfen eine Hohe

(Oberkante Dach) von 6,5 m nicht Gberschreiten.

3. Die Traufhdhe als lotrecht ermitteltes MaRR zwischen dem unteren Schnittpunkt der Aullenwand
mit dem Dach und dem hochsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraRenoberflache

des vor dem jeweiligen Grundsttick anliegenden Straenraumes darf max. 6,5 m betragen.

4. Die Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen der Oberkante vom FertigfuRboden im Erd-
geschoss und dem hdchsten Punkt der geplanten bzw. fertig ausgebauten StraBenoberfldche des vor

dem jeweiligen Grundstiick anliegenden StralRenraumes darf max. 0,5 m betragen.

5. Bei einer Einzelhausbebauung sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig; bei einer Doppelhausbebauung

wird je Doppelhaushalfte jeweils 1 Wohneinheit zugelassen.

6. Auf der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten sind sdmtliche bau-
liche Einrichtungen, die fiir die Funktion als Kindergarten notwendig sind, zuldssig.

7. In der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache (Planstrafe) sind mindestens 20 Parkplatze fur
den ruhenden Verkehr vorzusehen. Mindestens 6 davon sind im Verlauf der Erschliefungsstral3e fur
das Baugebiet zu realisieren. AuRerdem sind insgesamt mindestens 8 Stiick mittelkronige Laubbdaume
als Hochstdmme mit Stammumfang von 12-14 cm zu pflanzen. Fir die anzupflanzenden Baume ist je
Baum eine offene Vegetationsfliche von in der Regel 2 m Breite und mind. 6 m” Fliche vorzusehen.
Die Pflanzflachen sind dauerhaft zu begriinen und nachhaltig gegen Uberfahren zu schitzen.

8. Auf der 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Generationenspielplatz und Bolzplatz
sind zweckgebundene bauliche Anlagen fur den Spiel- und Sportbetrieb erlaubt. Weiterhin sind die
Anlage eines Rodelhiligels mit einer max. Hohe von 5 m, die Anlage eines 2,5 m breiten Weges mit
Beleuchtung und die Anlage von Aufenthaltsbereichen zuldssig. Die 6ffentliche Griinflache ist mit
ausgedehnten Rasenflachen und standortgerechten Gehdlzpflanzungen (siehe Empfehlungen —
Pflanzlisten) zu gestalten. Die westliche Randzone zum Friedhof ist dabei geschlossen zu bepflanzen.
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S. Die Beseitigung von Gehdlzen im Plangebiet darf mit Blick auf das Artenschutzrecht (gem. §§ 39 ff
BNatSchG) lediglich auRerhalb der Brutzeit stattfindet. Sofern hinreichend starke Baume, evtl. mit
Hohlen, vorhanden sind, in denen sich Fledermausquartiere befinden kdnnten, sind diese vor Beginn
der MalRnahmen auf das Vorhandensein von Flederm&usen zu untersuchen.

8 Hinweise

1 Dem Bebauungsplan liegt die BauNVO in der Fassung vom 11.06.2013 zu Grunde.

2 Bei Bodeneingriffen kdnnen archdologische Denkmale auftreten, die der unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Kreisarchdologen gemeldet werden miissen (§ 14 Abs. 1 Nieder-
sachsisches Denkmalschutzgesetz - NDSchG -). Auftretende Funde und Befunde sind dabej zu sichern,
die Fundstelle unveréndert zu lassen und vor Schaden zu schiitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3 Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der Artenschutz zu gewadhrleisten.

4 Das Planungsgebiet wird seitens des Niedersichsischen Landesamtes fiir Bergbau, Energie und
Geologie der Erdfallgefédhrdungskategorie 3 zugeordnet (gem. Erlass des Niedersichsischen Sozialmi-
nisters ,BaumaRnahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten” vom 23.02.1987, AZ. 305.4 — 24 110/2). Bei
Bauvorhaben im Planungsgebiet wird empfohlen, beziiglich der Erdfallgefahrdung entsprechende
konstruktive SicherungsmaRnahmen einzuplanen.

9 Empfehlungen

Um eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den
Grundstlicken vornehmen zu konnen, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten bzw.
heimischen Gehdlzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfohlen:

Um eine dem natiirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den
Grundstiicken vornehmen zu kénnen, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten bzw.
heimischen Gehélzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfohlen. Aus phytosanitirer
Sicht fiir Ackerbaukulturen problematische Gehdlze sind hierbei nicht enthalten.

Baume 1. Ordnung, liber 20 m:

Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Sandbirke (Betula pendula), Buche
(Fagus silvatica), Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia
cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Bergulme (Ulmus glabra).

B3ume 2. Ordnung, 12 / 15 bis 20 m:

Feldahorn (Acer campestre), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Moorbirke (Betula pubescens), Hainbu-
che (Carpinus betulus), Walnuss (Juglans regia), Essapfel (Malus (Edelobst), Zitterpappel/Espe (Popu-
lus tremula), Vogelkirsche (Prunus avium), StRkirsche (Prunus avium - Sorten), Pflaume (Prunus do-
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mestica), Traubenkirsche (Prunus padus), Wildbirne (Pyrus communis), Silberweide (Salix alba),
Bruchweide (Salix fragilis), Elsbeere (Sorbus torminalis), Feldulme (Ulmus carpinifolia)

Bdume 3. Ordnung, 5 / 7 bis 12 m:

Wildapfel / Holzapfel (Malus silvestris), Salweide (Salix caprea), Eberesche/Vogelbeere (Sorbus aucu-

paria).

Straucher, 1,5 bis 7 m:

Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss (Corylus avellana),
Zweigr. Weilddorn (Crataegus laevigata), Eingr. WeiRdorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum
vulgare), Traubenkirsche (Prunus padus), Faulbaum (Rhamnus frangula), Grauweide (Salix cinerea),
Purpurweide (Salix purpurea), Mandelweide (Salix triandra), Korbweide (Salix viminalis), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Roter Holunder (Sambucus racemosa), Besenginster (Cytisus scoparius),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Ohrweide (Salix aurita), Schwarze
Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa),
Heckenrose (Rosa canina), Heckenrose/Weinrose (Rosa rubiginosa), Himbeere (Rubus idaeus).

10 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden kdnnen durch die Festlegung Ortlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Gemeinde-
gebietes bestimmte stddtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundlage
dient hierfur der § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschriften werden
als Satzung im Uibertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 84 Abs. 4 NBauO gelten die Vorschriften
fur das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungspldnen entsprechend. Unbedingt zu beachten ist
das Gebot des geringstmoglichen Eingriffs, das VerhaltnisméaRigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgaran-
tie nach Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvor-
schriften nur dann, wenn sie auf sachgerechten Erwdgungen beruhen, die Interessen der Eigentiimer
angemessen berticksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum
fir die eigene individuelle Gestaltung Uberlassen und nicht zu vélliger Gleichférmigkeit fiihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Die Qualitdt von Wohnquartieren resultiert grundsatzlich aus einer angemessenen Homogenitit in
Gestaltungsfragen. Dem entgegen ist eine wachsende Vielfalt von Angeboten im Bausektor festzu-
stellen, die den privaten Bauherren nahezu jede individuelle Gestaltungsidee erméglichen. Hinzu
kommen Anforderungen, die aus 6kologischer Sicht heutzutage an Geb&ude gestellt werden, was z.B.
die Nutzung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich auch auf die Dachneigung und Geb&udestellung

aus.

Deshalb und mit Blick auf die besondere Lage des neuen Baugebietes, das weder in die freie umge-
bende Landschaft tberfiihrt noch von den umgebenden kommunalen StraRenrdumen aus als pra-
gend wahrgenommen werden kann, leitet sich fir die geplante Bebauung im Wohngebiet lediglich
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ein relativ grober gestalterischer Rahmen ab, der extreme Abweichungen bei den einzelnen Gestal-
tungselementen ausschlieRen soll, jedoch gleichzeitig eine individuelle Gestaltung der Gebiude er-
maoglicht. Da sich das Grundstiick des Kindergartens im unmittelbaren Zugriff der Kommune bzw. der
Verwaltung befindet und hier eine Um- und Neugestaltung im Rahmen des niedersichsischen For-
derprogrammes ZILE-Dorfentwicklung ohnehin unter gezielten gestalterischen MaRgaben erfolgt,
wird dieses Grundstiick nicht in den Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift iiber die Gestaltung
der baulichen Anlagen einbezogen.

Die geplante ergdnzende Wohnbebauung im Kern der Ortslage soll sich harmonisch in das bestehen-
de Erscheinungsbild einfligen. Die umgebende Bebauung ist im Norden und im Osten durch die in
traditioneller Bauweise errichteten, ehemals landwirtschaftlich ausgerichteten Altbauten gepragt. Im
Suden ergibt sich eine markante Pragung durch die in den vergangenen 50 Jahren ergéinzend ent-
standene Wohnbebauung insbesondere im Randbereich der Schulstrafe.

Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich insbesondere auf die weitgehend einheitliche Hohe be-
nachbarter Hauptgebdude gleichen Entstehungszeitraumes. Kein Geb&ude soll hohenmaRig wie ge-
stalterisch ,,ausbrechen” oder ortsbildpriagende Bereiche in ihrer Ansicht abschwichen. Die Ausbil-
dung von héheren, lber die tibrige Bebauung herausragenden Bauten ist nur Gebiuden mit beson-
derer Bedeutung im Altdorf vorbehalten. Andernfalls werden durch die Bebauung falsche Akzente im
Ortsbild und in seiner landschaftlichen Auspragung gesetzt. Entsprechende Vorgaben zur Héhenent-

wicklung sind in den Textlichen Festsetzungen verankert.

Die GroRe und Form der Dacher nach althergebrachter Tradition trigt in erheblichem MaRe zur Har-
monie der Erscheinung bei. Fir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine Dachland-
schaft von besonderer Bedeutung. Dabei sind sowohl fiir das alte Dorf wie auch fiir die jingeren
Baugebiete von Warberg das steile Satteldach sowie das steile Kriippelwalmdach charakteristisch, die
somit auch der Dachstruktur im Plangebiet zu Grunde gelegt werden. Als typisch fiir die Region war
die Dacheindeckung der traditionellen Bebauung des alten Ortskernes seit Mitte des 19. Jh. ganz
Uberwiegend durch den Einsatz von naturroten Tonziegeln gepragt. Durch das vielfach unreflektierte
Aufgreifen andersartiger Eindeckungen wurde diese einheitliche Prigung bei etwa ab Mitte des 20
Jh. vorgenommenen ErneuerungsmaRnahmen oder baulichen Erginzungen veridndert. Wie in den
neu entstehenden jlingeren Siedlungsgebieten am Ortsrand wurden im zunehmenden MaRe auch im
Altdorf flachere Dachneigungen verbunden mit anthrazitfarbenen Betondachsteinen oder grauen

Faserzementwellplatten verwendet.

Die Gestaltung der Dachlandschaft im neuen Baugebiet als wesentliches gestalterisches Element wird
deshalb bewusst an die Ho6henentwicklung gekoppelt: Sofern z.B. kubusartige Neubauten mit Flach-
ddchern gewiinscht werden, greift eine gezielte Hohenbeschrankung (vgl. Textliche Festsetzung Nr.
2), so dass diesen Baukorpern keine ortsbildprigende Bedeutung beikommen kann. Dagegen ergibt
sich fir geneigte Dacher Uber den Hauptgebduden die Forderung nach einer Mindestdachneigung,
um diese wegen ihrer groReren Hohenentwicklung stirker im Ortsbild auffallenden Gebiude an der
im Umfeld vorhandenen Dachlandschaft zu orientieren.

Aus gleichem Grund sollten mit geneigten Déachern konzipierte Neubauten als Hauptgebdude im Be-
reich des Baugebietes eine Dachneigung von 25° nicht unterschreiten. Untergeordnete Nebengebau-
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de (Garagen, Carports, Remisen etc.) oder kleine Anbauten (Vordacher, Terrassenliberdachungen

etc.) fallen nicht unter diese Vorgabe.

Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Die
Deckungsmaterialien sollten kleinformatig und rottonfarben sein; zudem sollten sie auf der Dachfla-
che eine Struktur durch Schattenwurf bewirken. Bisher sind gldnzende Eindeckungsmaterialien
(Engoben oder glasierte Ziegel) im Ortskern nur in Einzelfdllen verwendet worden. Die Dachland-
schaft des alten Dorfes wird bis heute durch naturbelassene oder matt eingefarbte Materialien ge-
pragt. Um auch diesen Aspekt der einheitlichen Gesamtwirkung aufrechtzuerhalten, ist die Verwen-
dung von gldnzenden Materialien nicht zuldssig. Ein Dachziegel ist dann als glanzend zu bezeichnen,
wenn er mit einer Glasur oder einer Glanzengobe behandelt wurde. Diese Behandlung erfolgt, wenn
der Dachziegel einen anderen Farbton als den natirlichen erhalten soll oder eine andere Oberfla-

chenbeschichtung gewlinscht ist.

Allerdings verbinden sich damit Effekte, die nicht im Einklang mit der Erhaltung der traditionell ge-
pragten Dachlandschaft stehen: So erweckt ein mit gldnzend engobierten Dachziegeln gedecktes
Dach stets den Eindruck eines nassen Daches, das aufgrund seiner Beschichtungen zudem zu ortsun-
typischen Reflexionen fiihrt und dadurch Irritationen beim Betrachter auslésen kann. In Fallen, in
denen die Definition einer als glanzend empfundenen Oberflache nicht zweifelsfrei moglich ist, muss
ggfs. eine Vorlage bei der Bauaufsicht des Landkreises erfolgen, wo dann Uber die Zuladssigkeit ent-
schieden wird. Das wiare auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben (Austausch der Dacheinde-

ckung) zu berlicksichtigen.

Weiterhin sollte darauf geachtet werden, dass eventuelle Dachgauben im Verhéltnis zur Dachflache
nicht zu groll werden. Ein ausgewogenes Verhdltnis ist eher mit weniger als der Verwendung der
maximal maoglichen halben Lange der Dachflache zu erreichen. Besonders bei Walmdachern, die
nicht Gber den Giebel belichtet werden kénnen, geraten die Gauben leicht zu groR. Das Dach verliert

seine bergende Funktion.

Natirliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Gebau-
de. Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine natirliche Patina an und veredeln sich
mit zunehmendem Alter. Zusammen mit den Putzfassaden stellen sie die ortstypischen Fassadenan-
sichten dar, die deshalb auch im Plangebiet aufgegriffen werden sollen. Verkleidungen aus Materia-
lien, die andere Baustoffe vortduschen, wiirden dem Sinn und Zweck der Ortlichen Bauvorschrift

widersprechen und sind daher unzuldssig.

Fir die Gestaltung des Gebaudeumfeldes sollte gelten, dass die Garten keine Verstecke sind. Landli-
che Ortsbilder brauchen einsehbare Grundstiicke, deren Gesamtbild Landschaftscharakter hat. So ist
es bereits ausreichend, wenn einzelne Gartenbereiche durch Anpflanzungen vor Einblicken geschuitzt
sind. Uberhohe Zdune und Hecken schaffen abweisende Grundstiicke. Die zur Verwendung kom-
menden Einfriedungen sollten sich in Form, Material und Farbe selbstverstandlich in die Umgebung

einfiigen und nicht zu hoch sein.

Die konkreten Regelungen betreffen nur die markantesten der vorgenannten Merkmale. Alle ande-
ren sind zur Interpretation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Unter
Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser
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Bauvorschrift damit weitreichende Variationsmaoglichkeiten, den unterschiedlichen Gestaltungswiin-
schen der Bauherren Rechnung zu tragen.

8 1 ,Geltungsbereich”

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfasst die Fliche des Allgemeinen Wohngebie-
tes des Bebauungsplanes Am Kindergarten in der Gemeinde Warberg.

§ 2 ,,Gestaltung des Daches”

2.1 Décher Uber Hauptgebiuden sind nur mit Neigungen zwischen 25° und 50° (Altgrad) zulassig. Als
Dachformen sind Sattelddcher und Kriippelwalmdicher zulassig. Daneben sind Flachdécher zugelas-
sen. Dacher Uber Nebengeb&uden (§ 14 BauNVO), Wintergarten, Terrasseniiberdachungen und Ga-
ragen (Carports) sind ausgenommen.

2.2 Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungsmaterialien als Tonziegel und Betondachsteine le-
diglich in der Farbgebung orangerot bis rotbraun sowie anthrazitfarben (gem. RAL Farbténen 2001,
2002, 2004, 3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 7016, 7021, 7022, 8012, 8015) des RAL-
Farbregisters 840 HR zu verwenden. Glinzend engobierte (mit einer keramischen Uberzugsmasse
versehene) Dacheindeckungen sind ausgeschlossen. Dacher tiber Nebengebduden (gem. § 14 BauN-
VO), Wintergérten, Terrassentiberdachungen, Garagen (Carports) sowie Flachdicher sind von dieser
Regelung ausgenommen.

2.3 Anlagen zur aktiven / passiven Energiegewinnung sind zul3ssig.
§ 3 ,Gestaltung der AuRenwinde*

Fir die Gestaltung der AuRenwandflichen der Hauptgebadude sind Mauerziegel, Putzflichen, Fach-
werk und Holzverschalungen zulissig. Im Giebel der Dachgeschosse und im Obergeschoss sind Be-
hdnge mit dem gleichen Material der Dacheindeckung sowie Schieferbehinge méglich.

§ 4, Ordnungswidrigkeiten”

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer
der zuwiderhandelt, der vorsitzlich oder fahrldssig einer der unter §§ 2 und 3 genannten Bestim-
mungen der Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Am Kindergarten, Gemein-
de Warberg, entgegenhandelt. Dafiir kann ein Bullgeld verhingt werden.

11 Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung
Der Anschluss des Ortes Warberg an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht und wird iber die
Strale Schulstrafe in das Plangebiet hinein erweitert; Trager sind die Stadtwerke Elm-Lappwald

GmbH. Die Fithrung der neu zu verlegenden Leitungen soll frihzeitig mit dem Versorger abgestimmt
werden.
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Zu den Moglichkeiten und Grenzen einer Erdwarmenutzung wird auf den vom Niedersdchsischen
Umweltministerium eingefiihrten , Leitfaden Erdwdrmenutzung in Niedersachsen” vom 23.10.2012,
der als Heft 24 der Schriftenreihe ,GeoBerichte” veroffentlicht worden ist und im Internet-Auftritt
des Landesamtes fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) eingesehen und auch als pdf-Datei kos-

tenlos heruntergeladen werden kann, verwiesen.

In dem geplanten Baugebiet hat eine Nutzung der Geothermie mittels Erdwarmesonden wegen des
gegebenen Grundwasserstockwerksbaues und der Verbreitung von Sulfatgestein in vergleichsweise
geringer Tiefe als , bedingt zuldssig” zu gelten und ist deshalb wasserrechtlich anzeige- und erlaub-
nispflichtig. Fur Kollektoren gilt mindestens eine Anzeigepflicht, bei hohen Grundwasserstanden auf

dem jeweiligen Grundstiick z.B. durch Stauwasser auch eine Erlaubnispflicht.

Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt Gber die Avacon AG - Schoningen. Die Verkabelung verlauft tblicher-

weise unterirdisch und erfolgt stidlicherseits ber die ErschlieBungsstrale Schulstrafle in das Plange-
biet. Die Flhrung der neu zu verlegenden Leitungen soll friihzeitig mit dem Versorger abgestimmt
werden. Bei Anpflanzungen von Baumen und Biischen im Bereich von Kabel- und Rohrtrassen sind

die Trassenfiihrungen zu bertlicksichtigen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt (iber den Wasserverband Weddel-Lehre. Die Anschlussmdoglichkeit ist

ausgehend von der Hauptleitung in der StraRe SchulstrafSe gegeben.

Loschwasserversorgung
Die Loschwasserbereitstellung ist ebenfalls durch den Wasserverband Weddel-Lehre im Plangebiet

gewadhrleistet. Der Abstand zum nachst gelegenen Hydranten sollte eine Entfernung von 120 m nicht
Uberschreiten. Dabei ist zu beachten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerldsch-
wasser aus dem o6ffentlichen Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohr-
netzzustandes sowie der jeweiligen Versorgungssituation abhdngig ist. Vor Herstellung der brand-
schutztechnischen ErschlieRungseinrichtungen ist Einvernehmen mit dem Gemeindebrandmeister

sowie dem Brandschutzprifer des Landkreises herzustellen.

Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt ebenso Uber die vom Wasserverband Weddel-Lehre betriebene

Schmutzwasserkanalisation, die sich im StraBenraum Schulstrafie befindet. Fiir die Anbindung der
privaten Grundstticke wird im Verlauf der Plangebietsstrae ein entsprechender Schmutzwasserkanal

verlegt.

Regenwasserbeseitigung

Die Regenwasser- bzw. Oberflichenwasserbeseitigung erfolgt iber den Wasserverband Weddel-
Lehre. Aufgrund der vorzufindenden Bodenverhiltnisse ist davon auszugehen, dass eine Versicke-
rung des auf den befestigten Flichen anfallenden Niederschlagswassers weder auf den privaten
Grundstiicken noch im &ffentlichen Raum gewahrleistet werden kann. Sobald ein entsprechendes
Bodengutachten vorliegt, soll dieses unverziglich der Unteren Wasserbehorde tber die e-mail-
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Adresse elke.eckert@Ilandkreis-helmstedt.de zuganglich zu machen, um eine qualifizierte Beurteilung

des Problemkreises insgesamt zu ermoglichen.

Nach Vorlage des Bodengutachtens bliebe zunichst zu prifen, ob fiir das auf den versiegelten Fl3-
chen der privaten Grundstiicke nicht doch eine Versickerung auf den Grundstiicken gewihrleistet
werden kann. Sofern das auszuschlieRen ist, ergibt sich die Maligabe wie folgt: Das von den befestig-
ten offentlichen und privaten Flachen abflieRende Oberflichenwasser wird im 6ffentlichen StralRen-
raum der Planstrafe einem Regenwasserkanal zugefiihrt, der als Stauraumkanal konzipiert wird.
Seine Dimensionierung wird im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt. Nach Vorlage des Bodengut-
achtens ergibt sich ggfs. auch auf den privaten Grundstiicken erganzend die Mafgabe, das nicht
schadlich verunreinigte Niederschlagswasser zwischen zu speichern, bevor es in gedrosselter Form
dem im StraRenraum zu errichtenden Regenwasser- bzw. Stauraumkanal zugefiihrt wird. Um zu be-
stimmen, welche zusétzlichen Wassermengen (iber das vorhandene Kanalnetz ableitbar sind bzw.
welche Dimensionen sich fiir den geplanten Stauraumkanal im Plangebiet ergeben, ist die hydrauli-
sche Leistungsfahigkeit des bestehenden Kanalnetzes bis zur Einleitung in die Vorflut zu ermitteln.

Fir die gedrosselte Einleitung ist das Merkblatt DWA-M 153 »Handlungsempfehlungen fiir den Um-
gang mit Regenwasser” zu Rate zu ziehen (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 6). Eine solche Zwischen-
speicherung ware — wenn sie sich denn als erforderlich erwiese — nicht mit einer Brauchwassernut-
zung kombinierbar, weil beide Funktionen gegensitzliche Anforderungen stellen: Fiir eine Brauch-
wassernutzung muss ein moglichst groRer Teil des Speichervolumens standig belegt sein, um aus
diesem Vorrat moglichst lange schépfen zu kénnen. Eine Rickhaltung erfordert dem gegeniiber ein
moglichst groRes freies Volumen, damit das zulaufende Niederschlagswasser in jedem Fall zuriickge-
halten werden kann. Das macht es erforderlich, eine Entleerung der Ruckhalteeinrichtung innerhalb
angemessener Zeit zu gewahrleisten, damit auch beim nichsten Niederschlagsereignis wieder eine
Ruckhaltung méglich ist.

Auf Hoéhe der platzartig befestigten Fliche nérdlich des Kindergartens leitet der Stauraumkanal in
einen Regenwasserkanal ein, der an den entsprechenden Kanal im StraRenraum der SchulstrafSe an-
bindet. Da der im StraBenraum der Schulstrafie bestehende Kanal lediglich Uber einen Querschnitt
von DN 200 verflgt, wird dieser bis auf Hohe vom siidéstlich einmiindenden Birkenweg durch einen
neuen Regenwasserkanal mit DN 300 ersetzt. Uber die in den StraRenrdumen Birkenweg und Drift-
weg bestehenden Rohrkanéle wird das aus dem Plangebiet abflieRende Oberflachenwasser schlieR-
lich dem Vorfluter zugefiihrt.

Durch den Stauraumkanal und durch die partielle VergrolRerung des Regenwasserkanals wird ein
Retentionsvolumen gewéhrleistet, wodurch das bestehende Ortsnetz der Regenwasserkanalisation
von Warberg in keiner Weise zuséatzlich belastet wird. Die Beplanung der Oberflichenwasserbeseiti-
gung bzw. der geplante Ausbau des Regenwasserkanals ist mit der Unteren Wasserbehorde des
Landkreises Helmstedt und mit dem wasserverband Weddel-Lehre abzustimmen. Die Einleitung in
den Vorfluter bedarf dabei einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Voraussetzung fir deren Erteilung
ware die Beibringung eines entsprechenden hydraulischen Nachweises, dass eine schadlose Ablei-
tung moglich ist.
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In diesem Zusammenhang wurde festgestellt, dass fur die bereits bestehende Einleitung von Nlede‘r—
schlagswasser aus dem Kanal im Zuge des Driftweges in die Missaue offenbar noch keine E'rlaubms
erteilt worden ist. Diesbeziiglich sollte eine kurzfristige Abstimmung mit dem Geschaftsbereich ,Ab-

fallwirtschaft, Wasser und Umweltschutz” im Landkreis erfolgen.

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist im Zuge der SchulstraRe un(; im
Verlauf des bestehenden Verbindungsweges zum Gartenweg durch die Deutsche T('elekom gege etn.
Die vorhandenen Telekommunikationslinien bleiben erhalten; von hier aus erfolgt eine Verlegung im

Zuge der PlanstraRe in das Plangebiet hinein.

Fiir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist die unge.hir?derte, u"ne;t—
geltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege 'zu‘ ermoglichen. Fir die
Flache der privaten PlanstraRe ist eine beschrdnkte persdnliche Dienstbarkellt im Grundbuch zu%ulr(ms—
ten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut emzutrag.en: ,Beschran ti
personliche Dienstbarkeit fur die Telekom Deutschland GmbH, Bonn, be?te.ehend in dem Ret.:ht.au

Errichtung, Betrieb, Anderung und Unterhaltung von Telekommunikatior?sl|n|en, ver.bunden n'1|t einer
Nutzungsbeschrinkung.” Fur die PlanstralRe ist eine rechtzeitige und e|n\./ernehmI|'cI'.1e Absttljmr’r:nf
der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorzunehmen und elne“ Koor‘dlnlerung er E)e

baumaRnahmen fir StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager 5|cherzu.stellen. ecll'
geplante Verkehrsweg soll nach der Errichtung der Telekommunikations-Infrastruktur in Lage un

Verlauf nicht mehr verandert werden.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mi.t dem Stra-
Renbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Begmn.und Ab-
lauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
so friih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Helmstedt. Die Nutzer der Grundstlcke haben an
den Abfuhrtagen ihre Miilloehalter im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen bereitzustellen. Der

An- und Abtransport von den entsprechenden Anliegergrundstiicken muss durch die jeweiligen An-

lieger vorgenommen werden.

12 MaRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung: Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich.

ErschlieBung: Fiir die ErschlieRung des Baugebietes ist der Ausbau der bislang nicht vorh?nSenen
PlanstrafSe erforderlich. Fir die Erstellung der &ffentlichen Verkehrsflachen entstehen vorlau"lgdge-
schitzte Kosten von ca. 350.000 €. Weiterhin entstehen Kosten fiir den Sc.hmutzwasser-“und furd en
Regenwasserkanal, die in Hohe von ca. 90.000 € zu veranschlagen sind. Die Hausanschlusse sind zu

sammen mit etwa 4500 € pro Grundstick, insgesamt ca. 75.000 €, anzusetzen.
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Die gesamten Herstellungskosten werden von der Gemeinde als ErschlieBungstriger auf die (neuen)
Eigentlimer der anliegenden Flichen umgelegt. Nicht umgelegt werden dagegen die Kosten fiir die
Errichtung der 6ffentlichen Griinfliche mit den Zweckbestimmungen Generationenspielplatz und
Bolzplatz, die auf rd. 75.000 EUR geschatzt werden.

Baugrund: Sollen im Rahmen der Herstellung eines tragfihigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesse-
rung fir Gebiude und Stral3en) oder zur Geldndeauffillung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B.
Schlacke) aufgebracht werden, so ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien keine Ge-
fahrdung fiir das Grundwasser und den Boden ausgeht. Dies gilt auch fiir die eventuelle Verwendung
des Abbruchsmaterials der vorhandenen Bebauung.

Zur Beurteilung fur den Einbau von ortsfremden Materialien sind weiterhin auch Angaben Uber das
Vorhandensein von Grund- oder Schichtenwasser sowie Uber den héchsten zur erwartenden Grund-
wasserstand erforderlich. Diese Angaben sind tiber ein Bodengutachten zu ermitteln.

Flr den Baugrund diirfen grundsitzlich Materialien verwendet werden, die der Zuordnungsklasse 0
(Z0) der Mitteilung 20 der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA M 20; Technische Regel Boden,

Stand 05.11.2004) entsprechen. Die Verwendung von Recyclingmaterial kann in Abhéngigkeit von
vorhandenem Schichten- und Grundwasser zuldssig sein.

Gegenlber der Unteren Wasser- und Bodenschutzbehérde ist daher durch entsprechende Analysen
nachzuweisen, dass das Material selbst und die Eluatkonzentrationen aus diesem Material die zul3s-
sigen Grenzwerte einhalten. Bezliglich der qualitativen Anforderungen im Zusammenhang mit der
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht ist auRerdem § 12 der »Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung” (BBodSchV) zu beachten.

Im Untergrund des Planbereiches stehen wasserlGsliche Gesteine aus dem Mittleren Muschelkalk in
einer Tiefe an, in der mit groRer Wahrscheinlichkeit reguldre Auslaugung (Gipskarst) stattfindet. Da-
mit sind die geologischen Voraussetzungen fiir das Auftreten von Erdfillen gegeben. Da in der nihe-
ren Umgebung jedoch bisher keine Erdfille bekannt sind (die nachstgelegenen bekannten Erdflle
sind mehr als 1 km von der Planungsflache entfernt), besteht nur ein relativ geringes Risiko.

Das Planungsgebiet wird der Erdfallgefdhrdungskategorie 3 zugeordnet (gem. Erlass des Niederszch-

sischen Sozialministers ,,BaumaRnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten” vom 23.02.1987, AZ. 305.4
-24110/2).

Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-
1:2014-03 mit den erginzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN
1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-
2:2010-10 mit ergédnzenden Regelungen DIN 4020:2010- 12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
2/NA:2010-12 vorgegeben. Vorabinformationen zum Baugrund kénnen dem Internet-Kartenserver
des LBEG (www.lbeg.niedersachsen.de) entnommen werden. Diese Stellungnahme ersetzt keine
Baugrunduntersuchung nach DIN 4020 und DIN EN 1997-2.
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Kategorien der Erdfallgefihrdung im Gips- und Karbonatkarst (LBEG)

Kategorie Beschreibung

Im Untergrund sind keine wasserldslichen Gesteine bekannt. Erdfélle sind auch theoretisch un-

Kategorie O
maoglich.

Kategorie 1 Losliche Gesteine im Untergrund liegen in so groRer Tiefe, dass bisher kein Schadensfall bekannt
geworden ist, der auf Verkarstung in dieser Tiefe zuriickgefiihrt wird. Es besteht pra ktisch keine
Erdfallgefahr.

Kategorie 2 Lésliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der lokal bereits Verkarstung bekannt ist (irreguldre
Auslaugung). Erdfélle aus dieser Tiefe sind selten. Sofern in der Nahe Gberhaupt Erdfélle bekannt
sind, liegen sie mindestens 300 m entfernt.

Kategorie 3 Lésliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der mit groBer Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfin-
det (regulére Auslaugung). Sofern Erdfélle bekannt sind, liegen sie mindestens 100 m entfernt.

Kategorie 4 Lésliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der mit groBer Wahrscheinlichkeit Auslaugung stattfin-
det (reguldre Auslaugung). Im Umkreis von 100 m liegen 1 - 2 Erdfélle.

Kategorie 5 Losliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der Auslaugung stattfindet. Im Umkreis von 100 m
liegen 3 - 8 Erdfille, bzw. im Umkreis von 50 m 1-2 Erdfille.

Kategorie 6 Lésliche Gesteine liegen in einer Tiefe, in der Auslaugung stattfindet. Im Umkreis von 100 m
liegen >8 Erdflle, bzw. im Umkreis von 50 m >2 Erdfélle. Standorte tber alten Erdféllen oder
Subrosionssenken.

Kategorie 7 junger oder aktiver Erdfall

Fiir Karbonatkarst gelten dieselben Kriterien, die Gefdhrdungskategorie ist um 1 kleiner

Bei Bauvorhaben im Planungsgebiet wird empfohlen, beziiglich der Erdfallgefédhrdung entsprechende
konstruktive SicherungsmaRnahmen einzuplanen. Die Konstruktion der Gebdude im Planungsbereich
sollte so bemessen und ausgefiihrt werden, dass beim Eintreten eines Erdfalles nicht das gesamte
Bauwerk oder wesentliche Teile davon einstiirzen und dadurch Menschenleben gefdhrden kénnen.
Es ist nicht Ziel der SicherungsmaRnahmen, Schiaden am Bauwerk zu verhindern. Fiir eine vereinfach-
te konstruktive Bemessung auf Grundlage der Erdfallgefédhrdungskategorie ergeben sich folgende

Mal3gaben:

Konstruktive Anforderung fiir Wohngebaude in erdfallgefdhrdeten Gebieten in der Gefdhrdungska-
tegorie 3 (LBEG):

Gemeinde Warberg - Bebauungsplan Am Kindergarten
Begriindung Satzung

Kell a i
ergeschosswinde Keine besonderen Anforderungen
bzw. Untergeschoss

Decken i
Ringanker gem. DIN 1053 T. 1 Abschn. 8.2.1, Fall ¢ (Nov. 1996)

Di - .
ie tA\r/}f(')'rderungen gelten fiir Wohngebzude mit nicht mehr als 2 Wohnungen und nicht mehr als
, e
we.l o ges.chossen und fir Falle, in denen keine auRergewdhnlichen baulichen Verhdltnisse
vorliegen. Die Angaben sind Mindestwerte (vgl. www.lbeg.niedersachsen de)

13 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

D
er Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat der Gemeinde

Warberg am 26.11.2015 und ortsibli
ikl - ich bekannt
08.12.2015. ntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB am

Die Beteili 8 ichkei
eteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Triger 6ffentlicher

Belange und der Nachbar i
gemeinden gem. § 4 Abs. : .
19.12. 9016, g S. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 16.11.2016 -

D. .. . ~
ie dAbwagung der Stellungnahmen und die Anderung der ersten Planfassung bzw. der Begriindung
wu i .
.r €n vom Rat der Gemeinde am 09.02.2017 beschlossen. Am gleichen Tage hat der Rat der Ge-
meinde Warberg den Bebauungsplan Am Kindergarten beschlossen.

Di L
ie ortsubl.lche Bekanntmachung erfolgte am 24.05.2017 im Amtsblatt Nr.17 vom Landkreis Hel
stedt. Damit ist der Bebauungsplan in Kraft getreten. o

Warberg, den 30.03.2017

gez. Blohm

Bauteil Beschreibung

Fundamentbalken unter den tragenden Wanden und Stiitzen; Abmessungen Breite/H6he 30/40

Griindung Balkenrost
cm; Bewehrung BSt 420 S (111 S) 2 Durchmesser 12 oben und unten; in den Schnittpunkten zug-

und druckfest verbinden

(oder) Grindung Platte Dicke 20 cm; Bewehrung BSt. 500 S (IV S) 2 cm?/m oben und unten; in Langs- und Querrichtung

durchgehend
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