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. Allgemeines

1. Ziele und Zweck sowie Notwendigkeit des Bebauungsplans

Auf der Nordseite der Schwarmstedter Strafie (B 214) ist ein ausgedehntes Wochenendhaus-
gebiet entstanden. Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt, der in den
Jahren 1975 bis 1983 aufgestellt und am 19.12.1983 wirksam geworden ist, sind die
Grundstiicke als ,,Wochenendhausgebiet* (SO-W) mit einer ,,hchstzuldssigen Grundfléche®
von 60 m? dargestellt:

chwarmstedt,
Teilplan 5 Buchholz (Aller) Marklendorf, urspriingliche Fassung
(M. 1:5.000, verkleinert)
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Fiir den Ostteil des Wochenendhausgebiets hat die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 3 |
.» Wochenendhausgebiet Haifeld* aufgestellt. Der Bebauungsplan ist am 06.05.1968 in Kraft
getreten. Fiir den Bebauungsplan hat die Gemeinde zwei Anderungen aufgestellt:

e Die 1. Anderung ist am 30.07.1994 in Kraft getreten. !
e Die 2. Anderung ist am 15.01.1998 in Kraft getreten. ‘

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ergibt sich aus dem folgenden |
Kartenausschnitt. Das Wochenendhausgebiet wird durch den Haiweg erschlossen, der
innerhalb der Ortslage von Buchholz (Aller) in die Schwarmstedter Strafie (B 214) einmiindet.
Die Nutzung zeigt das folgende Luftbild.
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Ausschnitt der Amtlichen Karte 1 : 5.000 (AK5) - verkleinert -
mit der Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (rote Linie)
des Bebauungsplans Nr. 3 ,Wochenendhausgebiet Haifeld"

Gemeinde Buchholz (Aller), Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 12 ,Haifeld-West*




Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung Copyright 2009 GLL LGN |
T - : f,r";b-‘ & g 3 \. T s %o : = g "‘: A ¥ "I ;‘ ”-é ol

LI (Bildflug 2006) mit der Grenze es réumihen Gltgsbereichs (rote Linie)
des Bebauungsplans Nr. 3 ,\Wochenendhausgebiet Haifeld"

Fir den Westteil des vorhandenen Wochenendhausgebiets hat die Gemeinde bereits am
20.08.1992 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Haifeld-West* beschlossen. Das
Aufstellungsverfahren wurde nach der frithzeitigen Beteiligung durch Beschluss des Verwal-
tungsausschusses vom 28.02.1996 eingestellt. Aus der Sicht der Gemeinde sollte der
betroffene Grundstiickseigentiimer die Kosten der erforderlichen ErschlieBungsmafinahmen
iibernchmen. Dazu war er nicht bereit. Ohne eine einvernehmliche Regelung wollte die
Gemeinde keine Baurechte schaffen.
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Die Situation hat sich geéndert. Ein grofler Teil der ErschlieBungsanlagen (Wasser, Abwasser,
Elt) ist inzwischen vorhanden. Die verbleibenden Malinahmen und ihre Finanzierung wurden
vereinbart. Sie sind inzwischen verwirklicht. Vgl. dazu unten Abschnitt I1.4 (S. 10)!

Mit der Ergéinzung der ErschlieBungsanlagen werden die Voraussetzungen dafiir geschaffen,
dass in dem Wochenendhausgebiet ,,Haifeld-West™ die gleichen Nutzungen erfolgen kénnen,
die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3 ,,Wochenendhausgebiet Haifeld” im
Ostteil des Wochenendhausgebiets bestehen. Das ldsst sich nur durch einen Bebauungsplan
im Sinne von § 30 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) erreichen.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 12 ,,Haifeld-West“ ist ein attraktives Wochenendhausgebiet.

Zweck des Bebauungsplans Nr. 12 , Haifeld-West“ ist die verbindliche Regelung der
zuldssigen Nutzung auf den vorhandenen Wochenendparzellen.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt
werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fiir die Abgrenzung
gilt auBerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewiltigung der ihm anzu-
rechnenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet
abgegrenzt:

In das Plangebiet wird zunéchst das Flurstiick 13/1 der Flur 1, Gemarkung Buchholz (Aller),
mit dem Teil einbezogen, auf dem das vorhandene Wochenendhausgebiet ,,Haifeld-West*
liegt. Die Flache wird begrenzt

e im Siiden von der Schwarmstedter Stralie (B 214),

e im Osten vom rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3 ,,Wochenendhaus-
gebiet Haifeld*,

e im Westen vom Weg ,,Am Haifelde* und

e im Norden von der Nordgrenze der vorhandenen Wochenendparzellen, die sich aus der
Liegenschaftskarte ergibt.

Das Griinland unmittelbar an der Aller (ca. 19.500 m?), das auch zum Flurstiick 13/1 gehért,
wird micht ins Plangebiet einbezogen. Verdnderungen sind dort nicht geplant.

In das Plangebiet wird auBerdem der Weg ,,Am Haifelde* (Flurstiick 66) einbezogen, der das
Wochenendhausgebiet erschlief3t.

Nachteilige Auswirkungen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die damit
angestrebten Nutzungen fiir die angrenzenden Flichen auflerhalb des Plangebiets nicht zu
erwarten:

e Im Norden schlieft sich an das Plangebiet Griinland der Allerniederung an. Beeintriichti-
gungen durch das Freizeitwohnen im Plangebiet sind nicht zu erwarten.

e Im Osten liegt Wald, der im Bebauungsplan Nr. 3 ,,Wochenendhausgebiet Haifeld* als
»Fliche fiir forstwirtschaftliche Nutzung* festgesetzt ist. Das Nebeneinander von Wald
und Freizeitwohnen besteht seit mehr als 40 Jahren. Das gesamte Wochenendhausgebiet
ist als Siedlung im Wald entstanden, wie das Luftbild auf S. 6 zeigt. Der Abstand zum
Wald, der von neuen Baugebieten eingehalten werden muss, lieBe sich hier entweder nur
zu Lasten des Wochenendhausgebiets oder zu Lasten des Waldes oder zu beider Lasten
schaffen. Das hilt die Gemeinde nicht fiir erforderlich. Nachdem sich in der Vergangen-
heit keine Beeintrachtigungen des Waldes durch die Nachbarschaft der Wochenendhiuser
ergeben haben, kann es auch in Zukunft bei dem direkten Nebeneinander bleiben. Die
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Beeintrachtigungen des Waldes dadurch, dass einige der Péichter der Wochenendhaus-
parzellen an der Ostseite des Wochenendhausgebiets ihre Griinabfille in den Wald ent-
sorgen (vgl. unten Abschnitt VIL, S. 25), sind Sache der Durchfiihrung der Planung.

e Im Siiden liegt die Schwarmstedter Strae (B 214). Die Nutzung des Plangebiets wird so
gestaltet, dass durch die Verkehrsimmissionen keine unzumutbaren Belistigungen ent-
stehen. Die Wohngrundstiicke auf der Siidseite der Strale werden durch das Freizeit-
wohnen im Plangebiet nicht beeintrichtigt.

e Im Westen schlieBit sich eine Ackerflidche an das Plangebiet an. Zwischen dem Acker und
den Wochenendparzellen liegt der Weg ,,Am Haifelde“. Eine Beeintrichtigung der land-
wirtschaftlichen Nutzung konnte entstehen, wenn die Riicksichtnahme auf das Freizeit-
wohnen zu erheblichen Erschwernissen bei der Bewirtschaftung fiihrte. Die langjihrige
Erfahrung hat gezeigt, dass das nicht der Fall ist.

Der Grundsatz der Konfliktbewiltigung wird damit bei der Abgrenzung des rdumlichen
Geltungsbereichs eingehalten.

3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Bebauungsplan wird aus dem Flichennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt. Dieser ist an die Ziele der Raumordnung angepasst. Ziele, die eine dariiber
hinausgehende Anpassung erfordern, bestehen fiir diesen Bebauungsplan nicht.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
entwickelt (§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Der Flachennutzungsplan in der aktuellen Fassung
stellt das gesamte Plangebiet als ,,Wochenendhausgebiet (SO) dar. Vgl. den folgenden
Planausschnitt! Auf die Darstellung einer ,,hichstzulissigen Grundfliche® von 60 m?, die die
urspriingliche Fassung des Flachennutzungsplans enthielt (vgl. den Planausschnitt auf S. 4),
wurde bei der Anderung fiir die Neubekanntmachung verzichtet.

Die Abweichungen der Festsetzungen des Bebauungsplans von der Darstellung im Flichen-
nutzungsplan haben sich ergeben durch den Ubergang vom vorbereitenden Bauleitplan, in
dem die Art der Bodennutzung nur in den Grundziigen dargestellt wird (§ 5 Abs. 1 BauGB),
zum verbindlichen Bauleitplan, der die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stidte-
bauliche Ordnung enthilt. Folgende Abweichungen sind zu erwiihnen:

e In der Nordostspitze des Plangebiets wird eine vorhandene Wochenendparzelle, die als
» Wald® dargestellt ist, als ,, Wochenendhausgebiet“ festgesetzt.

e  Der Weg ,,Am Haifelde* wird als ,,6ffentliche StraBenverkehrsfliche® festgesetzt.
e An der Schwarmstedter Strafle wird ein Streifen als private Griinfliche festgesetzt.

Diese Abweichungen liegen im Rahmen des ,,Entwickelns® im Sinne von § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB.

Hinweis: Die schwarzen Punkte an der West- und Nordseite des Plangebiets begrenzten die
»Flidche mit unsicherem / ungiinstigen Baugrund®. Zu dieser Signatur gehort das nérdlich der
Aller eingezeichnete ,,F* fiir ,,Flussablagerung®. Das ist die Ursache fiir den ,,unsicheren /
ungiinstigen Baugrund®.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
(Fassung nach der 21. Anderung, die am 28.02.2007 wirksam geworden ist.)
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ll. Rahmenbedingungen fiir den Bebauungsplan

1. Lage in der Gemeinde, Hohenverhaltnisse, Entwasserung

Im Gebiet der Gemeinde Buchholz (Aller) gibt es zwei Ortsteile: Buchholz (Aller) auf der
Westseite der Bundesautobahn A 7 und Marklendorf auf der Ostseite der A 7. Das Plangebiet
liegt an der Nordwestseite des Ortsteils Buchholz (Aller). Das Geldnde fillt von Siiden nach
Norden. Es gehort zum Entwésserungsgebiet der Aller, die nordwestlich des Plangebiets
vorbeiflief3t.

Das Plangebiet liegt hoher als die Ackerfliche, die nach Westen anschliefit, und das Griin-
land, das noch Norden zur Aller hin anschlieB3t. Dadurch hat sich an der West- und Nordseite
die Boschung ergeben.

Das Oberflichenwasser versickert im Plangebiet an Ort und Stelle. Vorfluter zur Ableitung
des Oberflichenwassers zur Aller gibt es nicht.

2. Bodenverhidltnisse und Altlasten

Die Bodenverhiltnisse im Plangebiet diirften denen auf der nach Westen angrenzenden
Ackerfliche entsprechen. Nach den Ergebnissen der Bodenschétzung handelt es sich um
Sandboden (S) der Zustandsstufe 5, der aus Ablagerungen aus der Eiszeit stammt (Diluvial-
boden). Die Boden- und Ackerzahlen liegen bei 19/20. Das sind Wertzahlen, die zum
Ausdruck bringen, in welchem Verhiltnis die Ertragsfihigkeit eines Bodens zu der des
ertragsfahigsten Bodens mit der Wertzahl 100 steht. Sie machen deutlich, dass der Boden im
Plangebiet nur eine geringe Ertragsfihigkeit besitzen diirfte. Das erkldrt die Nutzung als
Kiefernwald und anschlieBend als Wochenendhausgebiet.

Bei der baulichen Nutzung des Plangebiets interessieren zwei Fragen:
e Besitzt der Boden fiir die geplante Bebauung eine ausreichende Tragfihigkeit?
e Lisst sich das Oberflichenwasser auf den Baugrundstiicken versickern?

Die beiden Fragen lassen sich aufgrund der Erfahrungen mit der vorhandenen Bebauung und
Entwisserung positiv beantworten.

Nach den Informationen, die die Gemeinde besitzt, gibt es im Plangebiet keine Flidchen, bei
denen der Verdacht schidlicher Bodenverinderungen besteht (Verdachtsflichen gem. § 2
Abs. 4 Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG). Daraus folgt, dass es im Plangebiet auch
keine Altlasten im Sinne von § 2 Abs. 5 BBodSchG gibt.

3. GroRe des raumlichen Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gréfle von ca. 6,2 ha. Er
umfasst den Teil des Flurstiicks 13/1, Flur 1, Gemarkung Buchholz (Aller), auf dem sich das
Wochenendhausgebiet befindet (ca. 5,75 ha), und das Wegeflurstiick 66 mit dem Weg ,,Am
Haifelde* (ca. 0,46 ha).

4. Baulich genutzte Fldchen, Freiflaichen, Zustand von Natur und Landschaft

Im Plangebiet gibt es auf dem Flurstiick 13/1 insgesamt 45 Parzellen (Nr. 1 - 48 ohne Nr. 43,
45 und 47), von denen 44 mit Wochenendhiiusern bebaut sind (Parzelle Nr. 38 ist unbebaut).
Vgl. das Luftbild auf Seite 22! Die einzelnen Parzellen sind zwischen ca. 1.079 m?* (Nr. 21)
und 1.875 m? (Nr. 31) groB. Fiir sie sind keine Flurstiicke gebildet worden. Die Behorde fiir
GLL hat aber die Pachtparzellen und die ErschlieBungswege in der Liegenschaftskarte als
tatséchliche Nutzung (Folie 21) nachgewiesen. Die Kartierung des Bestandes ist sehr genau
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und aktuell. Nach dem Liegenschaftskataster gibt es auf dem Flurstiick 13/1 ca. 53.645 m?
,»Gebidude- und Freifldche, Erholung® und ca. 2.814 m? Wegeflichen. AuBerdem gibt es einen
Streifen Nadelwald (ca. 1.000 m?) an der Schwarmstedter StraBe (B 214). Das Griinland an
der Aller (ca. 19.500 m?), das auch zum Flurstiick 13/1 gehort, liegt nicht im Plangebiet.

Die Freiflichen im Plangebiet gehren zu den Pachtparzellen mit den Wochenendh&usern.
Im Plangebiet gab es urspriinglich Kiefernwald, wie auf der nach Osten angrenzenden Flédche.
Er ist auf den einzelnen Parzellen fiir die Wochenendhiuser und fiir die Belichtung und
Besonnung der Freifldchen teilweise beseitig worden. Das Plangebiet vermittelt aber insge-
samt immer noch das Bild eine ,,Waldsiedlung*.

Das Wochenendhausgebiet ist Anfang der 60er Jahre entstanden. In der Planunterlage, die der
Planbearbeiter, Dipl. Ing. Wlotzka, 1967 fiir den Bebauungsplan Nr. 3 ,,Wochenendhaus-
gebiet Haifeld” aus der damaligen Flurkarte 1 : 3.200 gezeichnet hat, waren von den 45
Parzellen bereits 43 mit Wochenendhiusern bebaut (vgl. den folgenden Planausschnitt).
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Planzeichnung des Bebauungsplans Nr. 3 ,Wo
(Ausschnitt ohne Mal3stab)
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Verkehrsersbhliersung

Die Gemeindestrafle ,,Am Haifelde™ an der Westseite des Plangebiets erschlieft das Wochen-
endhausgebiet ,,Haifeld-West“. An der Westseite des Weges gibt es eine mit Bidumen
bestandene Boschung. Durch sie ist das Plangebiet harmonisch in die freie Landschaft
eingefiigt (vgl. das folgende Foto).
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Foto (23.06.2009) vom Westrand des Plangebiets
Die Strafle ,,Am Haifelde“ schlieBt an die freie Strecke der B 214 (Schwarmstedter Strafie) an.
Die Einmiindung wurde vor kurzem im Zuge der Erneuerung der Fahrbahn der B 214 erneuert
(vgl. das folgende Foto). Die iibrige StraBe hat im Sommer 2009 eine Asphaltdecke erhalten.
Sie hatte bis dahin nur eine wassergebundene Befestigung. Von der StraBe ,,Am Haifelde*
werden die Pachtparzellen mit den Wochenendhdusern durch 5 private Wege mit wasser-
gebundener Decke erschlossen. 4 Wege sind relativ kurz (héchstens 100 m). Nur der nord-
liche Weg, der die Parzellen 29 bis 48 erschlieBt, ist rd. 260 m lang.

Die Niedersichsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr, Geschiftsbereich Verden,
(NLStbV) als Triger der Stralenbaulast fiir die B 214 hat zunichst Bedenken gegen die
vorhandene Einmiindung erhoben. Sie ist davon ausgegangen, dass es sich bei der Strafle
»Am Haifelde® nur um einen Feldwirtschaftsweg handelt. Nachdem die Gemeinde nachge-
wiesen hat, dass es sich um eine Stralenbestandsverzeichnis nachgewiesene Gemeindestrafie
handelt, ist die NLStbV bereit, die Einmiindung in der bestehender Form als Bestand zu
akzeptieren, wenn es von der Polizeibehdrde aufgrund des Unfallgeschehens keine Bedenken
gibt.

Die Gemeinde hat daraufhin bei der Polizei nachgefragt mit folgendem FErgebnis: Die
Einmiindung ist in der Vergangenheit nicht als "Unfallschwerpunkt" aufgefallen. Allerdings
hat es vor einigen Jahren einen tédlichen Unfall gegeben, als ein Motorrandfahrer auf ein
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abbiegendes Fahrzeug aufgefahren ist. Aus der Sicht der Polizei sind bauliche MaBnahmen |
zur Erhohung der Verkehrssicherheit nicht erforderlich.

T

" Foto (23.06.2009) von der Einmiindung des Weges ,Am Haifeld"
Schwarmstedter Stralle

5

in die

Unabhingig davon fordert die Gemeinde seit langem zur Erhéhung der Verkehrssicherheit |
und zur Reduzierung des Verkehrsldarms flir den Abschnitt der B 214, der etwa 50 m vor dem |
Ortsrand von Buchholz beginnt, bis zum Anfang der Ortsdurchfahrt eine Geschwindigkeits-
begrenzung auf 70 km/h. Die Verkehrsbehorde des Landkreises Soltau-Fallingbostel hat das
bisher abgelehnt. Sie sieht fiir die sog. "Geschwindigkeitstrichter" vor den Ortsdurchfahrten
keine Rechtsgrundlage, obwohl in den benachbarten Landkreisen, insbesondere in der Region
Hannover, solche "Geschwindigkeitstrichter" gang und gebe sind. Aber méglicherweise gibt
es beim Landkreis ein Umdenken.

Ver- und Entsorgung

Die Wochenendparzellen im Plangebiet sind an die Trinkwasserversorgung, die Elektrizitits-
versorgung und die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Sie sind damit ordnungs-
gemadl erschlossen.
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| lll. Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans soll eine Nutzung seines rdumlichen Geltungs-
bereichs erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die oben in Abschnitt 1.1
dargelegt wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die
angestrebte Nutzung zu erreichen.

1. Art der baulichen Nutzung: Wochenendhausgebiet (SO Woch)

Ausgangspunkt fiir die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung ist das Ziel der Gemeinde,
ein attraktives Wochenendhausgebiet zu erhalten und weiterzuentwickeln.

Der Baugebietstyp ,,Wochenendhausgebiet (SO Woch) entspricht am besten diesem Ziel.
Nach § 10 Abs. 1 BauNVO gehort das Wochenendhausgebiet zu den ,,Sondergebieten, die der
Erholung dienen“. Im Wochenendhausgebiet sind nach § 10 Abs. 3 BauNVO Wochenend-
h#user als Einzelhduser zulissig.

Im gesamten Plangebiet werden daher die Wochenendhausparzellen als ,,Wochenendhaus-
gebiet” festgesetzt. In die Festsetzung werden die Privatwege, die die Parzellen erschliefen,
einbezogen. Die Festsetzung der privaten Wege als Verkehrsflichen hilt die Gemeinde nicht
fiir erforderlich. Sie werden lediglich als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen festgesetzt (siehe unten Abschnitt 111.4).

2. MaR der baulichen Nutzung

Die Begrenzung des Mafles der baulichen Nutzung ist das wichtigste Mittel, um die Zweckbe-
stimmung des Baugebiets zu erhalten: Es soll dem ,,Freizeitwohnen* dienen und nicht dem
»Dauerwohnen“. Deshalb verlangt § 10 Abs.3 BauNVO, dass im Bebauungsplan die
zuldssige Grundfliche der Wochenendhéduser, ,,begrenzt nach der besonderen Eigenart des
Gebiets, unter Beriicksichtigung der landschaftlichen Gegebenheiten® festgesetzt wird.

Nach den Zielvorstellungen der Gemeinde sollen im Wochenendhausgebiet ,,Haifeld-West*
die gleichen Wochenendhéduser zuléssig sein, die bereits im angrenzenden Wochenendhaus-
gebiet ,Haifeld” zuldssig sind. Dort ldsst der Bebauungsplan Nr. 3 in der Fassung nach der
1. Anderung, die am 30.07.1994 in Kraft getreten ist, Wochenendhduser mit einer Grund-
flidiche von 80 m? zu. Diese Festsetzung wird iibernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 3 regelt auBBerdem die zuldssige Geschossfliche (héchstens 100 m?)
und die Zuléssigkeit von ,,an mindestens zwei Seiten offenen, iiberdachten Freisitzen®, die
mit einer Fliche von bis 15 m? nicht auf die zuldssige Grund- und Geschossfliche ange-
rechnet werden. Auch diese Festsetzungen werden iibernommen. Sie haben sich als sach-
gerecht erwiesen.

Mit der maximal zuldssigen Grund- und Geschossfliche eines Wochenendhauses regelt der
Bebauungsplan nur die GroBe der zuldssigen Wochenendhiiuser, aber noch nicht die Anzahl
der Wochenendhduser bzw. die Dichte der Bebauung. Im Bebauungsplan Nr. 3 war urspriing-
lich eine Grundflichenzahl von 0,04 festgesetzt, d. h. fiir ein Wochenendhaus mit 80 m?
] Grundflache war eine Grundstiicksfliche von 2.000 m? erforderlich. AuBerdem enthielt der
Bebauungsplan die Festsetzung einer MindestgroBe der Grundstiicke von 1.500 m? Die
Festsetzung der Grundflichenzahl ist mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ersatzlos
aufgehoben worden. Die erforderliche MindestgréBe der Grundstiicke ist mit der 2. Anderung
auf 1.000 m* verringert worden. Damit hat die Gemeinde ihren Zielen entsprechend die
Ausnutzbarkeit des Wochenendhausgebiets verbessert (vgl. die Begriindung zur
| 1. Anderung).

—_—
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Mit der Grundfléichenzahl (GRZ) wird, wie erwihnt, die Dichte der Bebauung geregelt, d. h.
das Verhiltnis von tiberbauter Fliche zur Gesamtfliche eines Baugrundstiicks. Die Gemeinde
hat das fiir notwendig gehalten und im Vorentwurf des Bebauungsplans ausgehend von einer
MindestgrundstiicksgroBe der Wochenendhausgrundstiicke von 1.000 m? und einer Grund-
flache von 80 m? eine Grundfldchenzahl von 0,08 festgesetzt, d. h. fiir ein Wochenendhaus ist
eine Fliche von mindestens 1.000 m? erforderlich. Bei der bisherigen Aufteilung des
Wochenendhausgebiets in 45 Parzellen, wird diese Grundflichenzahl {iberall eingehalten.
Vgl. zu den ParzellengréBen oben Abschnitt I1.4. (S. 10)!

Der Landkreis Soltau-Fallingbostel als untere Bauaufsichtsbehtrde hat dagegen Bedenken
erhoben (Schreiben vom 27.08.2009). Er hilt die Festsetzung nicht fiir praktikabel, weil das
Wochenendhausgebiet nicht parzelliert worden ist. Ein Bauherr miisste also fiir das gesamte
Gebiet den Nachweis fiihren, dass er die GRZ von 0,08 einhilt. Dazu wiire es notwendig, fiir
das gesamte Gebiet die bereits vorhandene, zuldssigerweise iiberbaute Fliche nachzuweisen.
Der Landkreis miisste das priifen. Der dafiir erforderliche Aufwand sei vom Landkreis nicht
zu leisten und dem Bauherrn auch kaum zuzumuten. Die Gemeinde folgt den Bedenken und
verzichtet, wie beim Bebauungsplan Nr. 3, auf die Festsetzung einer GRZ.

Die Zulédssigkeit von Garage, Stellpldtzen und Nebenanlagen mochte die Gemeinde klar
begrenzen. Deshalb werden fiir ein Wochenendhaus Garagen und iiberdachte Stellplitze
(Carports) nur mit einer Grundfldche von hchstens 20 m? zugelassen und Nebenanlagen
nur mit einer Grundfldche von héchstens 10 m2.

Im Plangebiet wird auch wie im Bebauungsplan Nr. 3 die Mindestgréfie der Baugrund-
stiicke mit 1.000 m* festgesetzt. Unter "Baugrundstiick" versteht man normalerweise ein
Grundstiick im Sinne des BGB, d. h. die im Grundbuch unter einer Nr. im Bestandsverzeich-
nis aufgefiihrten Flurstiicke. Solange der Eigentiimer das Flurstiick 13/1 nicht teilt, wiirde
diese Festsetzung keine Rolle spielen. Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan
Nr. 3 sind Flurstiicke gebildet worden. Aus der Sicht des Landkreises kann man den Begriff
des Baugrundstiicks in § 9 aber auch stddtebaulich verstehen. Dann kann auch eine Pacht-
parzelle ein "Baugrundstiick" sein.

Die Festlegung einer Mindestgrifie der Pachtparzellen entspricht den Zielvorstellungen der
Gemeinde. Der Anregung des Landkreises wird daher gefolgt, indem im Bebauungsplan
festgesetzt wird, dass sich die Festsetzung der MindestgroBe der Baugrundstiicke von
1.000 m? auf die Pachtparzellen bezieht.

Die Zahl der Vollgeschosse begrenzt die Hohe der Gebiude. Die Wochenendhiuser haben
nur ein Vollgeschoss. Deshalb wird im Plangebiet auch nur ein Vollgeschoss zugelassen. Aus
der Sicht der Gemeinde reicht das aber nicht aus, um die GréBe der zulidssigen Wochenend-
héduser sachgerecht zu begrenzen; denn solange Kellergeschosse mit der Unterseite ihrer
Decke im Mittel nicht mehr als 1,40 m iiber der Geldndeoberfliche liegen, sind sie kein
Vollgeschoss. Ahnliches gilt fiir Dachgeschosse (vgl. § 2 Abs.4 NBauO). Um Keller-
geschosse und umfangreiche Dachgeschosse zu vermeiden, wird die Hohe des Erdgeschoss-
fertigfuBbodens auf 0,4 m iiber der gewachsenen Geléndeoberfliche begrenzt. Fiir die Traufe
(Schnittfliche der Dachfliche mit der AuBlenwand) wird eine entsprechende Héhe von 3 m
zugelassen und fiir den First eine Hhe von 7 m.

3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

In einem Wochenendhausgebiet sind nur Wochenendhéuser als Einzelhduser zuléssig (§ 10
Abs. 3 BauNVO). Deshalb wird die ,,offene Bauweise* mit der Einschrinkung ,,nur Einzel-
hiuser zuldssig™ festgesetzt.
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Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Baulinien
sind grundsédtzlich nicht erforderlich. Mit ihnen wird in der Regel eine stidtebauliche
Raumbildung angestrebt, die im Wochenendhausgebiet nicht angestrebt wird.

Die Baugrenzen werden so festgesetzt, dass die Wochenendhduser mit Garagen, Carports und
Nebenanlagen einen Abstand von 10 m vom Weg ,,Am Haifeld” und von 4 m von den
ErschlieBungswegen einhalten. An der Schwarmstedter Stralle (B 214) wird zur Einhaltung
der Bauverbotszone (20 m vom Rand der Fahrbahn) und im Interesse des Immissions-
schutzes ein Abstand von 27 m von der Grenze des StraBenflurstiicks festgesetzt. Damit die
nicht iiberbaubaren Fléchen tatséichlich frei bleiben, werden auf ihnen Carports, Garagen und
Nebenanlagen ausgeschlossen.

4. Offentliche StraRenverkehrsfliche, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte,
Miillsammelplatze

Die VerkehrserschlieBung des Wochenendhausgebiets ,,Haifeld-West* ist vorhanden: Das
Gebiet wird von der GemeindestraBe ,,Am Haifelde* erschlossen. Vgl. dazu oben Abschnitt
IL4 (S. 10). Die StraBe wird als offentliche StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Sie hat am
Nordende keinen Wendeplatz. Das Miillfahrzeug wendet durch kurzes Zuriickstolen in den
Weg zu den Parzellen 29 —48. Der Miill muss am Abfuhrtag zum Weg ,,Am Haifeld*
gebracht werden. Er wird an den Einmiindungen der Privatwege in die Strafle ,,Am Haifeld*
gesammelt. Dort werden im Bebauungsplan Miillsammelplitze festgesetzt.

Die Stralle ,,Am Haifeld” miindet an der Siidwestecke des Plangebiets bei km 29,300 in die
Schwarmstedter Stralle (B 214). An der Einmiindung steht ein Stoppschild (vgl. das Foto auf
S. 13). Fiir ein sicheres Einfahren in die B 214 muss daher nur die Anfahrsicht freigehalten
werden. Dafiir ist eine Sichtfliiche mit Schenkeln von 3 m im Weg und von 100 m in der
Strafle festgesetzt (vgl. EAE 85/95, Abschnitt 5.2.2.5, S. 61 f.).

Das Plangebiet liegt an der freien Strecke der B 214. Direkte Zufahrten aus dem Plangebiet
auf die B 214 sind nicht zuldssig. Deshalb wird an der B 214 ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. AuBlerdem ist der angrenzende Streifen im Plangebiet als private
Griinflache ,,Geholz™ festgesetzt. Damit wird deutlich gemacht, dass das Wochenendhaus-
gebiet nicht unmittelbar an die B 214 angrenzt.

Die weitere VerkehrserschlieBung erfolgt durch Privatwege. Sie werden als mit Geh- und
Fahrrechten zugunsten der angrenzenden Wochenendhausparzellen und mit Leitungsrechten
zugunsten der der zustindigen Triger der Ver- und Entsorgung zu belastende Flichen
festgesetzt.

5. private Griinfliche ,,Geholz"

Zur Eingrinung des Wochenendhausgebiets und als Abstandsfliche zur Strafle ist der
Geholzbestand an der Nordseite der B 214 erhalten worden. Dabei soll es bleiben. Der 12 m
breite Streifen wird als private Griinfliche ,,Gehélz festgesetzt. Fiir die Biume und Straucher
wird eine Erhaltungsbindung festgesetzt.

6. Fldcheniibersicht
Die GréBe der festgesetzten Flichen ergibt sich aus der folgenden Ubersicht.
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Flaeche| Flaeche
Art der Nutzung (m?) (m3)| Anteil (%)
Wochenendhausgebiet 56.459 91,0%
davon |Wegeflachen 2.814
private Griinfliche "Gehdlz" 1.000 1,6%|
offentliche StraBenverkehrsflichen 4.558 7,3%
Gesamtfliche des Plangebiets 62.017( 100,0%

IV.Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. MafBnahmen - Kosten - Finanzierung

Das Plangebiet erfasst das Wochenendhausgebiet ,,Haifeld-West“. Die ErschlieBungsanlagen
sind vorhanden. Maflnahmen der Gemeinde zur Durchfithrung des Bebauungsplans sind nicht
erforderlich.

2. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

MaBnahmen der Gemeinde zur Durchfiihrung des Bebauungsplans sind nicht geplant. Der
Bebauungsplan setzt keine 6ffentlichen Flichen fest, die noch Privateigentum sind. Eine
Bodenordnung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs ist daher nicht erforderlich.

V. Abwédgung: 6ffentliche Belange ohne Umweltbelange

1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB) sowie die Sicherheit der Wohnbevolkerung (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB) erfordern fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans

e eine den Anforderungen des § 5 NBauO gentigende VerkehrserschlieBung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitiitsnetz und an das
Fernmeldenetz,

e die Erreichbarkeit fiir die Miillabfuhr und die Post,

e den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,
e eine geordnete Oberflichenentwisserung und

e eine ausreichende Loschwasserversorgung.

Dies ist gewihrleistet.

a) VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung wurde bereits in den Abschnitten I1.4, (S. 10) und II1.4. (S. 16)
erldutert. Verdnderungen an der vorhandenen Gemeindestralle und an vorhandenen Wegen
sowie neue Wege sind nicht geplant.
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b) Ver- und Entsorgung

Triger der Wasserversorgung ist der WVF Wasserversorgungsverband Landkreis Soltau-
Fallingbostel. Das Plangebiet ist an das Leitungsnetz des Verbandes angeschlossen. Die
Lischwasserversorgung wird im Rahmen der Wasserversorgung sichergestellt.

Tréager der Elektrizititsversorgung ist die E.ON AVACON AG. Das Plangebiet ist an das
Leitungsnetz angeschlossen.

Triger des Kommunikationsnetzes im Plangebiet ist die Deutsche Telekom AG. Das
Plangebiet ist an das Netz der Telekom angeschlossen.

Tréger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Soltau-Fallingbostel. Die Verkehrsfliche ist
so festgesetzt, dass dort Miillfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren kénnen.

Triger der Schmutzwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Das Plangebiet
ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.

¢) Oberflaichenentwisserung

Zur bestehenden Oberflichenentwiisserung vgl. oben Abschnitt II.1. (S. 10)! Das Ober-
flachenwasser versickert auf den Wochenendhausparzellen an Ort und Stelle. Das Ober-
flichenwasser von den Wegen innerhalb des Plangebiets versickert im Seitenraum.

2. Belange von Freizeit und Erholung

Das Freizeitwohnen in einem Wochenendhausgebiet dient der Erholung der Bewohner an den
Wochenenden, wihrend der Ferien und im Urlaub. Damit leistet der Bebauungsplan einen
wichtigen Beitrag zur Forderung der offentlichen Belange von Freizeit und Erholung (§ 1
Abs. 6 Nr. 3 BauGB). Auf den 45 Wochenendhausparzellen kénnen sich die Bewohner in
abwechslungsreicher Landschaft unmittelbar an der Aller erholen.
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VI.Umweltbericht (§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

1. Einleitung

a) Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) licgt am westlichen Rand
des Ortsteils Buchholz (Aller) zwischen der Aller im Norden und der B 214 am Stidrand. Er
umfasst eine Flache von rd. 6,2 ha.

Ziel des Bebauungsplans ist ein attraktives Wochenendhausgebiet.

Zweck des Bebauungsplans ist die verbindliche Regelung der zuldssigen Nutzung auf den
vorhandenen Wochenendhausparzellen.

Das Plangebiet wird dazu im Wesentlichen als ,,Wochenendhausgebiet™ (SO Woch) festge-
setzt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt von der StraBe "Am Haifelde", die an der Stidwestecke des
Plangebiets in die B 214 einmiindet.

b) Darstellung der Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die Ziele des Umweltschutzes, die in einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplinen festgelegt sind, dargestellt, soweit sie fiir den Bebauungsplan von Bedeutung
sind, und es wird dargestellt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des
Bebauungsplans beriicksichtigt wurden.

Fachgesetze

Das Plangebiet wird als Wochenendhausgebiet genutzt. Dabei soll es bleiben. Ein Wochen-
endhausgebiet ist eine schutzbediirftige Nutzung, fiir die es keine unzumutbaren Beldstigun-
gen geben darf. Tm Plangebiet geht es um die Verkehrsimmissionen, die die B 214 verursacht.
Fiir ihre Beurteilung sind das Bundes-Immissionsschutzgesetz und die Verkehrsldrmschutz-
Verordnung anzuwenden. Daneben ist die DIN 18005 .,Schallschutz im Stidtebau® fiir die
Abwigung von Bedeutung.

Fiir die Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
und das Tandschaftsbild gilt die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (§ la
Abs. 3 BauGB).

Fachpléne

Es gibt keine Fachpline, die fiir die Nutzung des Plangebiets als Wochenendhausgebiet von
Bedeutung sind.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

a) Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Bestandsaufnahme umfasst die einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands
einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden. Das Plangebiet wird bereits als Wochenendhausgebiet genutzt. Die einzelnen
Wochenendhausgrundstiicke sind Pachtparzellen, die die Péchter mit Wochenendhdusern
bebaut haben. Die Freiflichen sind mit Baumen und Striuchern bepflanzt und im Ubrigen fiir
das Freizeitwohnen als Rasenflichen angelegt.
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Im Plangebiet gibt es auf dem Flurstiick 13/1 insgesamt 45 Parzellen (Nr. 1 - 48 ohne Nr. 43,
45 und 47), von denen 44 mit Wochenendhéiusern bebaut sind (Parzelle Nr. 38 ist unbebaut).
Vgl. das folgende Luftbild! Die einzelnen Parzellen sind zwischen ca. 1.079 m* (Nr. 21)
und 1.875 m*> (Nr.31) grof. Fiir sie sind bisher keine Flurstiicke gebildet worden. Die
Behorde fiir GLL hat aber die Pachtparzellen und die ErschlieBungswege in der Liegen-
schaftskarte als tatséichliche Nutzung (Folie 21) nachgewiesen. Die Kartierung des Bestandes
ist sehr genau und aktuell. Nach dem Liegenschaftskataster gibt es auf dem Flurstiick 13/1
ca. 53.645 m* ,,Gebédude- und Freifldche, Erholung™ und ca. 2.814 m? Wegeflichen. AuBer-
dem gibt es einen Streifen Nadelwald (ca. 1.000 m?) an der Schwarmstedter Strafie (B 214).
Das Griinland an der Aller (ca. 19.500 m?), das auch zum Flurstiick 13/1 gehért, liegt nicht im
Plangebiet.

Die Freiflichen im Plangebiet gehtren zu den Parzellen mit den Wochenendhiusern. Im
Plangebiet gab es urspriinglich Kiefernwald, wie auf der nach Osten angrenzenden Fléiche. Er
ist auf den einzelnen Parzellen fiir die Wochenendhduser und fiir die Belichtung und
Besonnung der Freifldchen teilweise gerodet worden. Von den Pichtern sind anschlieBend
auch neue Baume und Striducher angepflanzt worden, so dass das Plangebiet immer noch das
Bild eine ,,Waldsiedlung* vermittelt.

Das Wochenendhausgebiet besteht schon sehr lange. Es ist Anfang der 60er Jahre entstanden
In der Planunterlage, die der Planbearbeiter, Dipl. Ing. Wlotzka, 1967 fiir den Bebauungsplan
Nr. 3 ,,Wochenendhausgebiet Haifeld” aus der damaligen Flurkarte 1 : 3.200 gezeichnet hat,
waren von den 45 Parzellen bereits 43 mit Wochenendhiusern bebaut.

Erhaltungsziele und der Schutzzweck der FHH-Gebiete und der Europaischen
Vogelschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der Nihe des EU-Vogelschutzgebiets Nr. V23 , Untere Aller-
niederung®. Das Gebiet liegt auf der Nordseite der Aller. Die Aller bildet die Siidgrenze. Der
Abstand vom Rand des Plangebiets zum Schutzgebiet ist so groB, dass Beeintrichtigungen
der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks des Schutzgebiets nicht zu erwarten sind.

Das Plangebiet liegt auBlerdem in der Nihe des FFH-Gebiets Nr. 90 ,,Aller (mit Barnbruch),
untere Leine, untere Oker”. Dieses Schutzgebiet erfasst auch einen Gelindestreifen auf der
Siidseite der Aller, der bis an das Plangebiet heranreicht. Da der Bebauungsplan keine
Erweiterung des vorhandenen Wochenendhausgebiets nach Norden ermdglicht, werden auch
die Erhaltungsziele und Schutzzwecke des FFH-Gebiets nicht beeintréichtigt.

Schutzgut ,Mensch”

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit kénnen durch
Luftverunreinigungen und Gerdusche entstehen, die von den Nutzungen im Plangebiet
verursacht werden. Das ist bei dem Freizeitwohnen im Plangebiet offensichtlich nicht der
Fall.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit kénnen aber auch
durch Luftverunreinigungen und Gerdusche entstehen, dic von auBen auf das Plangebiet
einwirtken. Solche Luftverunreinigungen gibt es nicht. Aber es gibt Gerduschemissionen
durch den Stralenverkehr (Verkehrslirm), die im Plangebiet zu unzumutbaren Beléstigun-
gen fithren kénnen: Am Stidrand des Plangebiets liegt die Bundesstralle 214. Die Verkehrs-
belastung ist erheblich. Bei der Verkehrszihlung 2005 wurde ein durchschnittlicher
téiglicher Verkehr von 8.500 Kfz/24h ermittelt, davon Schwerverkehr (> 3,5 t) 1.100 Kfz.
Der Planbearbeiter hat die sich daraus ergebenden Verkehrslirmimmissionen fiir den Fall
freier Schallausbreitung nach den Vorschriften der Verkehrslirmschutzverordnung
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bzw. RLS90 berechnet. Die Biume und die vorhandenen Wochenendhiuser bewirken keine
wesentliche Verringerung der Beurteilungspegel.

Bei einer kiinftigen Zunahme des Kfz.-Verkehrs auf der B 214 um ca. 10 % auf rd. 9.350
Kfz/24h und dem Lkw-Anteil von 13 % tagsiiber und nachts wird der Orientierungswert fiir
ein ,,Wochenendhausgebiet” gem. DIN 18005 von tagsiiber 50 dB(A) und nachts 40 dB(A)
bei freier Schallausbreitung erst in einem Abstand von ca. 280 m am Tage und 410 m nachts
eingehalten. Der Abstand bezieht sich auf die Mittelachse des nahen Fahrstreifens. Bei einem
4 dB hoheren Immissionsgrenzwert betréigt der Abstand noch 145 m/225 m. Bei Einhaltung
der Orientierungswerte wird optimaler Schutz vor Verkehrsldrm erreicht. Bei Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte werden unzumutbare Beléstigungen durch Verkehrslirm vermieden.
Beides gibt es also nur im Nordteil des Plangebiets.

Der Orientierungswert fiir ein Wochenendhausgebiet ist derselbe wie der fiir ein ,Reines
Wohngebiet“ (WR). Aus der Sicht der Gemeinde ist ausreichender Schutz erreicht, wenn
wenigstens der Orientierungswert fiir ein ,,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) von tagsiiber 55
dB(A) und nachts 45 dB(A) eingehalten wird; denn der beim ,Dauerwohnen® zumutbare
Verkehrslirm kann auch beim ,,Freizeitwohnen® in einem vorhandenen Wochenendhaus-
gebiet hingenommen werden. Dieser Orientierungswert wird tagsiiber im Abstand von
ca. 120 m eingehalten und nachts in einem Abstand von 190 m. Die entsprechenden Abstinde
fiir die Immissionsgrenzwerte betragen 60 m und 95 m.

Aut den Parzellen Nr. 2 und 4 am Stidrand des Plangebiets konnen auch die Immissionsgrenz-
werte fiir ein WA nicht eingehalten werden. Die Gemeinde hat daher gepriift, ob dort
wenigstens die Immissionsgrenzwerte fiir ein ,,Mischgebiet* (MI) eingehalten werden; denn
in einem MI ist das Wohnen auch noch allgemein zuléssig. Ergebnis: Die Orientierungswerte
fir eine MI werden im Abstand 50 m/60 m tagsiiber und nachts eingehalten. Fiir die
Immissionsgrenzwerte ergeben sich Abstinde von 30 m/ 40 m. Sie werden von den vorhan-
denen Wochenendhéusern eingehalten. Die Gemeinde hilt es daher fiir vertretbar, auch auf
diesen beiden Parzellen eine Nutzung als Wochenendhausgebiet zuzulassen. Die Baugrenze
wird im Abstand von 27 m vom Rand des StraBenflurstiicks festgesetzt, um sicherzustellen,
dass keine Wochenendhéuser niher an die Strale gebaut werden.

Zusammenfassend ergibt sich, dass im Plangebiet umweltbezogene Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit nur durch den Kfz.-Verkehr auf der B 214 entstehen. Im
Nordteil des Plangebiets besteht optimaler Schutz. Im Siidteil wird noch ausreichender Schutz
erreicht.
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