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I - Allgemeines Ziel der Planung
Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes hat das allgemeine
Ziel, flir den Ortlichen Bedarf an Baugrundstiicken mit Nutz-
ung durch Einfamilienhduser die rechtlichen Grundlagen zu
schaffen. Er ist zur Konkretisierung der vorbereitenden
Darstellungen im Flédchennutzungsplan der Samtgemeinde
erforderlich. Dort wird im Umfange der jetzt zu WA erklir-
ten Teilflédche ein solches Baugebiet mit der durchschnitt-
lichen GFZ von 0,3 dargestellt. Der F1.N.Plan ist wirksam.
Das Gelinde bildet dort die nordéstliche Begrenzung der
Siedlungsflidchen, abgeschirmt durch Flichen mit Wald und
durch die Griinfldche des Friedhofes gegen die 6stlich vor-
beiftihrende Bundesautobahn.

IT - Derzeitige Nutzung
Natur und Landschaft / Topografie

Das Gesamtgeldnde ist zur Zeit forstwirtschaftlich genutzt.
Die westlichen 2 Drittel sollen jetzt Baugebiet werden,
entsprechend der Vorbereitung im F1.N.Plan mit dort vorge-
nommener Gesamtabwidgung und Berlcksichtigung der Ziele von
Raumordnung und Landesplanung, Regionalplanung, Land- und
Forstwirtschaft, Naturschutz und Landschaftspflege. An der
Nordseite beginnen die Wiesen der Allerniederung, das Plan-
gebiet liegt auf durchschnittlich rd. 28 m iiber NN und ist
von leichten Diinen durchzogen. Bewuchs ist tiberwiegend
Nadelwald mit Laubbaum-Ridndern. Im Sliden schlieBen Acker

an, im Sldwesten dicht eingewachsene Siedlungsfl&chen, eben-
s0 westlich.

Entsprechend den Aussagen des Fldchennutzungsplanes und den
Darstellungen der Waldfunktionenkarte Nds. soll der &stliche
Waldbestand zum Zwecke des Immissionsschutzes (vor allem
Larmschutz) zur Autobahn hin erhalten werden. Hier im Bebau-
ungsplan wird neben der Ausweisung des Ostlichen Drittels
Planbereich auch im WA selbst ein breiter nérdlicher Streifen
als zu erhalten festgesetzt. Zusammen mit der Ausweisung der
Mindestgrundstiicksgréfe von 1.000 m? zur Erzielung méglichst
aufgelockerter Bebauung und sparsamer Ausweisung von Ver-
kehrsfldchen (auch Unterbindung von Grundstiicksanschliissen
von Norden aus) tragen diese Festsetzungen zur Berilicksichti-
gung der Ziele und Grundsdtze von Naturschutz und Landschafts-
pflege gemdB § 6 Nds. Naturschutzgesetz bei. SchlieBlich wird
auch die ausgewiesene GeschoBzahl I fir eine Unterordnung

der Bausubstanz unter die Waldflidchen sorgen.

ITT - Kartengrundlage

Der Plan ist auf der inzwischen hergestellten vermessungs-
technisch einwandfreien Karte 7:1000 neu aufgetragen, wobei
die Einzelheiten auf Grund des Ergebnisses vom Beteiligungs-
verfahrens mit berlicksichtigt wurden. Topografische Einzel-
heiten wie Baumbestand und Umgebungsdarstellungen (im Bebau-
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ungs-Entwurf) sind nach Feldvergleich eingetragen.

IV - Merkmale des Entwuffes

1. Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Wie bereits kurz erwdhnt wurde, sollen die westlichen zwei
Drittel des Gesamtgebietes als Baugebiet WA gemdB § 4 der
Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden. Da hier aber

am duBersten Rand der Siedlungsflédchen und mit Verkehrsan-
schluB durch ein Wohngebiet hindurch keine unnétige Unruhe
entstehen darf, werden einige in § 4 Absatz 3 BauNVO als
ausnahmsweise zuldssig genannte Nutzungen n i ¢ h t zu-
gelassen : Nr.1 (Beherbergungsbetriebe), Nr.2 (Sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe), Nr.3 (Anl.f. Verwaltungen
sowie sportliche Zwecke) und Nr.5 (Tankstellen). Haupt-
grund dafir ist die damit zu erreichende Unterbindung von
Verkehrsaufkommen (Kunden, Lieferanten, Beschidftigte bei
derartigen Nutzungen).

Das 6stliche Drittel beh#lt die Nutzung Forstwirtschaft,
erhdlt aber die zusdtzliche Funktion einer Schutzfléche
zum Immissionsschutz. Die dazu nétige Vorkehrung wird in
Textform ausgewiesen, nidmlich die Auflage einer jeweils
nur zur Hidlfte (in Nord-Siid-Richtung getrennt) zuldssigen
Abholzung im Rahmen der Holzwirtschaft. Dadurch soll ein
Lirm- und Staubschutz auch gewihrleistet bleiben, wenn in
den mehr oder weniger regelméBigen Abstdnden der Schlag-
reife des Baumbestandes Kahlschlag mit anschlieBlender Auf-
forstung eintritt und langsames Heranwachsen wenig Schutz-
wirkung hat. Flir den Grundeigentilimer wird ein Ausgleich ge-
schaffen, indem auf Vorschlag der Forstbehdrden der Land-
wirtschaftskammer ein aus Summen-Vorwert und derzeitigem
Holzwert zusammengesetzter Betrag gezahlt wird. Damit kann
die Gemeinde Zeitpunkt und Reihenfolge des Holzeinschlages
bestimmen.

2. MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Das NutzungsmaB setzt sich zusammen aus Geschofzahl,

Grund- und GeschoBflichenzahl. Sie werden wie folgt fest-
gesetzt : I als Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze),
dabei sind DachgeschoBausbauten nach der Bauordnung bis zu
2/3 der Erdg.flichen zuldssig ; 0,3 als Grundflédchenzahl
und 0,3 auch als GeschoBfldchenzahl. Diese beiden Werte
sind gleich hoch, damit auch Bauherren/-frauen mit dem
Wunsch nach rein ebenerdigen Bauten in den GenuB der vollen
3/10-Uberbaubarkeit ihrer Grundstiicke kommen. Die Hohe der
Ausnutzung stammt aus der vorbereitenden Angabe im F1.N.Plan.
Die GeschoBzahl und auch die Ausnutzungsziffern sollen der
Randlage im Buchholzer Siedlungsgebiet Rechnung tragen und
das zusdtzliche kleine Baugebiet der Hohe und Dichte nach
ohne Stdrung des Landschafts- und Ortsbildes entstehen
lassen.

Als Bauweise ist die offene festgesetzt, auch das als Fort-
filhrung des Charakters der angrenzenden Bebauung. Zusétz-
lich wird bestimmt, daB erstens nur Einzel- oder Doppel-
hduser zuldssig sein sollen und daB zweitens je Wohngebd&ude
nur zwei Wohnungen erlaubt sind. Wieder ist der Planungswille
nach Einordnung in die ortsiibliche Besiedlung dafiir maB-
gebend gewesen.
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3. Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Die Baugrenzen zur Bestimmung dieser Teilfl&dchen der spidteren
Baugrundstiicke werden in der Regel hier mit 4,0 m vorderen Ab-
stdnden zu den Verkehrsfldchen ausgewiesen. Nur an den beiden
StraBBenbiegungen werden mit Riicksicht auf die Eckiibersichten
5,0 m zu den Schrigen festgestzt, ebenso am kurzen Stiick des
Lerchenweges. Auch vom nérdlichen Bewuchs-Erhaltungsstreifen
werden 5,0 m ausgewiesen, gegen den &stlichen Wald im Mittel
rd. 9 m sowie nach Siiden hin 10 m (fiir die Erhaltung einer
Eiche im Sldosten 17,0 Meter). Wegen der verhidltnismidBig
geringen Ausdehnung des W&dldchens ist kein besonderer Brand-
schutzstreifen festgesetzt. Auch slidlich des Wendeplatzes ist
zur Freihaltung der Plangebietsslidseite zugunsten von méglichst
viel Eingriinung keine Baugrenze mehr herumgezogen. Trotzdem
bleibt auf den ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksflidchen
ausreichend Platz fiir individuelle Bauvorstellungen der
spdteren Bauherren.

4. Verkehrliche ErschlieBung

Der vorhandene und ausgebaute Lerchenweg erhdlt von seinem
gerdumigen Wendeplatz aus eine Fortsetzung in Form einer 6,5
m breiten StichstraBe mit weiterem groBem Wendeplatz. Dieser
ist zur einwandfreien Befahrbarkeit vor allem durch die Fahr-
zeuge der Millabfuhr im Verfahren gefordert worden und jetzt
festgesetzt. In seiner Mitte und am AnschluB an den Weg sind
zwel Parkpldtze festgesetzt, damit der Wendekreis stdndig von
abgestellten Fahrzeugen freigehalten werden kann. Hier und an
der Kurve weiter westlich sind anzupflanzende StraBenbiume
ausgewiesen, damit ein gewisser Ausgleich fiir in Anspruch
genommenen Wald und Anreiz zur Pflanzung auch auf den privaten
Fldchen gegeben ist.

Diese Verkehrsanbindung hat den Vorteil, daB der bislang
nur unvollkommen befestigte Horstweg an der Nordseite nicht
ausgebaut werden mufl, daB dort der Baumstreifen nicht von
Grundstiickszufahrten unterbrochen wird und daB ein verhdlt-
nismédf3ig geschlossener kleiner SiedlungsabschluB entstehen
wird. Das Aufkommen im Lerchenweg erfihrt auf der anderen
Seite durch die ca. acht neuen Einzelhduser keine negativ
merkbare Zusatzfrequenz.

Zwel Sichtdreiecke und die von ihnen auf Grundsticksflidchen er-
falten freizuhaltenden Teilflidchen dienen der verkehrlichen
Ubersicht. Wegen der Befahrbarkeit mit schwereren Fahrzeugen
jetzt auch an der Biegung im Inneren des Planbereiches. Abmes-
sungen und Lage werden textlich und in der Zeichnung bestimmt.
Auffer am Wendeplatz der Planstrafe sind gesonderte Fldchen fir
ruhende Kraftfahrzeuge in dffentlichen Fldchen nicht ausgewie-
sen, Anlieger, Besucher und auch Lieferanten finden ausreichend
Platz auf den groBen Einzelparzellen.

Am Horstweg im Norden des Plangebietes ist mit Planzeichen
festgesetzt, dal keine verkehrlichen Grundstiicksanschliisse
zuldssig sind. Das gilt fir Fahrzeuge, Pforten fiir FuBginger
sind davon nicht betroffen.

Ein im Biirgerbeteiligungsverfahren angeregter Rad-/FuBlweg
entlang der Sidgrenze Planbereich ist nicht beschlossen
worden, weil tber den Horstweg ausreichende West-Ost-Ver-
bindung vorhanden ist. Ein Ortlich bestehender Pfad verlduft
nicht tiberwiegend {iber die jetzt im Planbereich liegenden
drei Flurstiicke, er braucht deshalb zur Erhaltung nicht auf
diesen festgesetzt zu werden.




V - Versorgung und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser und Elektrizitdt ist durch die

ohne weiteres mdéglichen Anschliisse an diese Leitungsnet:ze
gesichert.

Die Abwasserentsorgung hat bis zum AnschluB von Buchholz an

die Kanalisation und die zentrale Kldrung der Samtgemeinde

in Einzelanlagen mit drtlicher Versickerung zu erfolgen.

Dazu ist der Untergrund seiner Zusammensetzung und der Grund-
wasserhtbhe nach geeignet. Eine entsprechende Untersuchung

ist durch Fachfirma vorgenommen worden. Das Wasserwirtschafts-
amt hat daraufhin diesen Anlage als Ubergangsldsung zugestimmt,
wenn dafiir Mehrkanmmergruben nach DIN 4261 mit Fassungsvermdgen
von 1,5 m® je Einwohner-Gleichwert verwendet werden. Nach der
derzeitigen Planung ist mit AnschluB an zentrale Abfiihrung und
Kldarung in etwa 3 bis 4 Jahren zu rechnen.

Regenwasser ist 6rtlich zu versickern, es findet auf den Grund-
stiicken und den unbefestigten Seitenfldchen der StraBen und
Wege Platz und aufnahmefdhigen Boden zur leitungslosen Riick-
kehr in den natiirlichen Wasserkreislauf.

Miillbeseitigung geschieht durch Abfuhr tber den Trédger Land-
kreis, jetzt mit Befahrbarkeit der Planstrafe bis zum Ende.

VI - Stiddtebauliche Werte

1. Das Plangebiet hat eine Gesamtflidche von 1,5901 ha
2. Davon ist Waldfliche (6stliches Drittel) 0,5308 ha
3. Es bleibt ein Bruttobaugebiet von 1,0593 ha
4. Davon ist PlanstraBe mit Wendeplatz genau 0,1000 ha
5. Damit ist das Nettobauland (Summe Grundstiicke) 0,9593 ha

grof und die zuldssigen Grund- und Geschol-
flichen (gleich groR angesetzt) betragen je
9.593 x 0,3 = 2.878 m?2.

VII - Kosten der Plandurchfiihrung / Finanzierung

1. Die Anlegung der Verkehrsflichen mit der Fléche
von 1.000 m? wird bei Ansatz von 100,-- DM/m?* fir
Erwerb, Freilegung und erstmalige Herstellung
Gesamtkosten von 100.000,-- DM erfordern. Davon
trdgt 10 3 mit 10.000,-- DM die Gemeinde, wdhrend
die tubrigen 90 %= 90.000,-- DM auf die Anlieger umge-
legt und erhoben werden.

2. Die Wasserleitung, Stromversorgung und die spidtere Ab-
wasserkanalisation werden von den Tridgern angelegt und
direkt mit den Anliegern / Verbrauchern / Nutzern abge-
rechnet.

3. Die Gemeindeanteile und ggf. vor Erhebung von Anlieger-
beitrigen vorzuschieBenden Betrdge werden rechtzeitig in
die mehrjihrigen Investitionsprogramme und die jdhrlichen
Haushaltspldne aufgenommen und damit beziliglich Finanzierung
gesichert.

VIII - Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen werden nicht erforderlich sein, weil
die Erschliefung im Einvernehmen mit den Grundeigentimern
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geschieht. Auch zur Bildung bebaubarer Grundstiicke brauchen
derartige MaBnahmen nicht ergriffen zu werden. Private Abma-
chungen zum Beispiel zur Schaffung von 5 Parzellen auf der
Nordseite der Planstrafie anstelle der skizzierten Vierertel-
lung (siehe Bebauungs-Entwurf) - die noch bei Beachtung der
MindestgrdBen von je 1.000 m* méglich wdren - kdnnen ohne die
gemeindliche Mitwirkung getroffen werden.

Auch Festsetzungen oder Erlduterungen nach den §§ 9a (Sicher-
ung der Infrastruktur) und 13a BBauG (Sozialplan) sind wegen
Entbehrlichkeit weder im Plan noch in der Begriindung nétig.
Festsetzungen nach § 9 Absatz 1 Nr.n 6-9 BBauG sind nicht
erfolgt, besondere”Begriindung daflir also nicht erforderlich.

IX - Ergebnis Beteilig.verf. nach § 2(5) BBauG

In diesem Verfahrensabschnitt sind Anregungen und Forderungen
gedulert worden, denen weitgehend entsprochen worden ist. Der
Gemeinderat hat der Anderung der Planstrale zugestimmt, die

nun mit gerdumigem Wendeplatz abschliefit. Zwei Laubbdume (Eichen
mit 21 bzw. 48 cm Stammdurchmesser in 1 m Uber Erdboden) sind
als zu erhalten ausgewiesen und bei den Baugrenzen beriicksich-
tigt. Sickerfdhigkeit und Grundwasserhdhe sind untersucht. Auf
die ndtige Beachtung anderer Gesetze wird hingewiesen (Nds.
Denkm.Sch.Gesetz wegen der mdglichen archiol. Bodenfunde; Tele-
graphenwege-Gesetz wegen der stdrungsempfindlichen Postkabel).
Fliir die Beschrédnkung der Waldnutzung im Osten durch die Erkléd-
rung zur Fldche mit Immissionsschutzvorkehrungen ist eine Ent-
schddigungsregelung gefunden worden.

Uber die im Plan erscheinenden Hinweise hinaus wird die Ge-
meinde / Samtgemeinde die rechtzeitigen Benachrichtigungen
in Bezug auf StraBenbau (arch#ol. Voruntersuchungen / Kabel-
planung der Bundespost) vornehmen.

X - Bebauungs-Entwurf

Als stddtebaulicher Begleitplan mit Einzelheiten aus den Nach-
barfldchen und mit Planungelementen innerhalb - die nicht zu
Festsetzungen nach 9 BBauG werden k&nnen - ist auf der glei-
chen Kartengrundlage 1:71000 wie der Plan ein Bebauungs-Entwurf
ausgearbeitet worden. Er ist Bestandteil der Begrindung und
zeigt mégliche neue Grundstiicksgrenzen, mogliche Stellung neuer
Hiuser sowie Einzelheiten von Topografie und Bewuchs in den
angrenzenden Geldndeteilen.

XI - Ergebnis Auslegungsverfahren nach § 2a(6) BBauG

Zwei Stellungnahmen sind noch eingegangen : StraBenbauamt Verden
(Aller) und Landkreis. Ersteres erhebt keine Bedenken, weil entlang
der BAB bereits Fldchen und Vorkehrungen zum Schutz des Ortes ge-
gen schddliche Umwelteinwirkungen vorgesehen und inzwischen weit-
gehend fertiggestellt wurden (Ladrmschutzwidlle).

Die vom Landkreis gegebenen Hinweise(Prdambeltext; Text des Hin-
weises Nr.2 {iber Bodenfunde; Schreibfehler im Abschn.VI; Beteili-
gung des StraBenbauamtes Verden (Aller) wegen BAB) sind berilick-
sichtigt worden. Letztere Beteiligung hat auch den Nachweis uber
die Gerdusch-Immissions-Hohen aus Richtung BAB entbehrlich ge-
macht, denn die Vorkehrungen dort basieren auf den F1.N.Plan-
Darstellungen in den betroffenen Flidchen.




XIT - Verfahrénsvermerke

1. AUSGEARBEITET im Auftrage und im Ein-

vernehmen mit der Gemeinde Buchhol:z

(Aller) durch pyp) ING. K. WLOTZKA
ARCHITEKT 7 ORTSPLANER
ARCH.-K. NDS. EL. NR. 50

TILLYSTRASSE 4 B
3000 HANNOVER 91
TEL 0511/ 42 48 65

7

Selte 6@

Hannover, den 5.10.1986
(Beschliisse v.12.08.1987
elngearbeltet 24.08.1987)

ﬁﬂ%h%

2. OFFENTLICH AUSGELEGT auf Grund des Ratsbeschlusses vom 29.090.

1986 zusammen mit dem Entwurf zum Bebauungsplan,

Abs.6 BBauG, in der Zeit vom 12.
nach ortstiblicher Bekanntmachung vom

denf42. 3.7987

Schwarmstedt,

trrelung

~—
—_———— = L A‘L__he__
Gemelndedlrektor

12.1986 bis zum 14.01
2142

gemidB § 2a
.1987
.1986.

3. Der Rat der Gemeinde Buchholz (Aller) hat in seiner &ffentlichen
Sitzung am 12.08.1987 nach Prifung der noch eingetroffenen
Stellungnahmen gemdf § 2(5) BBauG den Bebauungsplan als Satzung

(§ 10 BauGB) sowie die
Buchholz (A.)/Schwarmstedt,

//ﬂ% ﬂ//&’ | ~ledemaune

| r.-': e i ,_..__._..,_“;_____'_c___
/{. S{teav,}Bﬁrgermeister Gemeindedirektor
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Begrindung

den /[‘Z-g .1987

beschlossen.

1




