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1. Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Hopfengarten“ aus dem Jahre 1985 sah fiir den Geltungsbereich die
Zweckbestimmung  ,Dauerkleingarten  vor. Mit der 11. Anderung des
Flachennutzungsplanes wurde die Moglichkeit geschaffen in diesem Geltungsbereich
Wohnflachen mit eingeschossiger Einzel- oder Doppelhausbebauung zu realisieren.
Grundsétzlich besteht der Wunsch der Gemeinde nach Bereitstellung von Wohnbauflache,
um junge Bevélkerung im Ort zu halten und der Vergreisung der Ortschaft
entgegenzuwirken.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oderwald sieht in der Gemeinde Heiningen
eine Flache im Norden der bebauten Ortslage vor, die als Wohngebiet dargestellt ist und
deshalb fiir eine Ausweisung von Wohnbaugrundstiicken in Frage kommt.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die ErschlieBung und Bebauung dieses
Gebietes zu schaffen und seine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu gewéhrleisten, soll

ein Bebauungsplan nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (§ 38 BauGB)

aufgestellt werden.

2. Rechtliche Rahmenbedingungen und Bestand

2.1 Lage, GroRe und Bestand

Der Geltungsbereich liegt im Norden des bebauten Gemeindegebietes, auf dem Geléande der
Kleingartenanlage. Nordlich, westlich sowie sudlich grenzen Wohngebiete an den
Geltungsbereich. Im Westen verlauft in 60m Entfernung die Landesstrate ,L615" Ostlich

wird der Geltungsbereich von einem Waldsttick und der Flur 10 begrenzt.

Die Geldndeoberfliche des Plangebietes ist eben und wird derzeit als Kleingartenanlage
genutzt. Erhaltenswerter Busch- und Baumbestand sowie Gewésser sind innerhalb des
Plangebiets nicht vorhanden, so dass keine unvertretbaren Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind. Die durch teilweise Versiegelung und Bebauung von Boden

hervorgerufene Beeintrachtigung kann durch entsprechende MaRnahmen innerhalb des

Plangebietes ausgeglichen werden.

Der Fliachennutzungsplan der Samtgemeinde Oderwald, der die Gemeinde Heiningen als
Mitgliedsgemeinde angehdrt, stellt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer mittleren Geschossfléachenzahl von 0,3 dar. Aus
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dieser Darstellung konnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes entwickelt werden. Ein

rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet nicht.

Der gesamte Plangeltungsbereich liegt an innerhalb der Schutzzone III/B des
Wasserschutzgebietes  fiir das Wasserwerk Dorstadt. Die hier geltenden
Schutzbestimmungen der Verordnung vom 29.07.1977 sind zu beachten. Die &stlich des
Plangebietes verlaufenden Grenzen eines Landschaftsschutzgebietes, des
Uberschwemmungsgebietes der Warne und der Wasserschutzzone /A sind nur als
Randbedingungen auferhalb des Plangeltungsbereiches beachtlich. Es muss jedoch darauf

hingewiesen werden, dass auch innerhalb des Plangebietes mit erhdhten

Grundwasserstanden zu rechnen ist.

2.2 Grundlagen des Planes, Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Plan basiert auf:
-Abstimmung der Zielstellungen mit der Gemeinde Heiningen und deren Einwohnern und der
Samtgemeinde Oderwald,
-Stédtebaurecht: Die wichtigsten Gesetze und Verordnungen daraus sind:
- das Baugesetzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

- die Planzeichenverordnung (PlanV 90) vom 18. Dezember 1990 ‘
-Raumordnung: Bebauungsplan ist an die verbindlichen Ziele der Raumordnung und des
Landes und der Region anzupassen. Instrumente der Raumordnung sind:

- das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP Il) von 1994 mit

Anderungen 1998 und 2002
- das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Grofiraum
Braunschweig von 1995 mit Anderungen.

-Beteiligung der Trager offentlicher Belange.
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3. Begriindung der Festsetzungen

3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Baugebietsflaiche wird entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan als
aligemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Um die hier angestrebte Wohnqualitat zu
erméglichen, sind die nach §4 Abs.3 BauNVO gelisteten Ausnahmen, wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbe, Anlagen fiir Verwaltung, Tankstellen oder Gartenbaubetriebe nicht

als Bestandteil des Wohngebietes zuléssig.

Das Maf der baulichen Nutzung ist im WA-Gebiet so festgesetzt, dass eine der landlichen
Umgebung entsprechende lockere Siedlungsstruktur aus Einzel- und Doppelhdusern
entsteht. Die Hbhe der baulichen Anlagen wird durch de im Plan festgesetzten Sockel-,
Trauf- und Firsthbhen o begrenzt, dass das Erscheinungsbild des bestehenden
Wohngebietes nicht durch unangemessene hohe Einzelgebdude gestért wird. Die durch
Baugrenzen umschlossenen, Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind so angelegt, dass eine
raumbildende, stadtebaulich geordnete Bebauung entsteht, ausreichend Abstand zu den
angrenzenden Grundstlicken eingehalten wird und die nicht {iberbaubaren Freiflachen als

zusammenhdngende Gartenbereiche eine angemessene Durchgriinung des Baugebietes

gewabhrleisten.

3.2 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist iber den Anschluss an die LandesstraRe L615 direkt an das 6rtliche und
tiberdrtliche Verkehrsnetz angebunden und damit auch innerortlich gut erschlossen. Westlich
von Heiningen (4km entfernt) verlauft die A395, die Braunschweig und die Harzregion
miteinander verbindet.

Das Bebauungsgebiet kann von Norden Uber die Landesstrale L615 und die
ErschlieRungsstralle des bestehenden Wohngebietes ,Am Inselteich erschlossen werden.
Sudlich besteht eine Zuwegung Uber die StralRe ,Im Koétterhagen®.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes besteht aus einer von Norden kommenden
StichstraRe, welche (ber einen Wendehammer nach Osten abbiegt und so das
Bebauungsgebiet in zwei Bereiche teilt. Die nach Osten abbiegende Erschlieungsstralie
soll nicht als Durchfahrtsstrale genutzt werden. Es ist geplant Poller an den vorletzten
Grundstiicken aufzustellen, so dass die ErschlieBungsstrafie nur von Anwohner genutzt
wird. Die beiden &stlichsten Grundstiicke kénnen dann von Siiden Uber die Stralke ,Im
Koétterhagen® erschlossen werden. Im Interesse der Wohnqualitét und in Anlehnung an das

nordlich angrenzende Wohngebiet soll durch eine verkehrsberuhigte Gestaltung des

3



Gemeinde Heiningen Bebauungsplan ,,Hopfengarten” Begriindung

StraRenraums, ohne Hochbordtrennung von Gehweg und Fahrbahn, ein fir die Bewohner
vielfaltig nutzbarer Freiraum geschaffen werden, in dem die Wohn- und Aufenthaltsfunktion

fur Anlieger Vorrang vor dem Kraftfahrzeugverkehr hat.

3.3 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Mit dem Bebauungsplan wird die Bebauung der bisher als Kleingartenanlage genutzten
Flachen festgelegt. Der damit verbundene Eingriff in Natur und Landschaft ist durch
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan so zu kompensieren, dass die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes gesichert bleibt.

Die als Gartenanlage genutzte Flache ist im Hinblick auf ihren Biotopwert als relativ gering
einzustufen, da sie fir Flora und Fauna eher geringe Lebensraumbedingungen bietet. Eine
Nutzungsénderung tritt bei Umwandlung dieser Flachen von einer Gartenanlage zu
Grundstiicken mit Hausgarten nicht ein. Lediglich die durch Bebauung oder anderweitige
Versiegelung dem Naturhaushalt entzogenen Flachen werden in ihrem 6kologischen Wert
herabgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass die im Plan festgesetzten &ffentlichen
Griinflachen in der Addition mit den verbleibenden Freiflachenanteilen auf den privaten
Baugrundstticken den Biotopwert des Voreingriffszustandes ausgleichen.

Damit eine wirkungsvolle Ortsrandeingriinung als Ausgleich fir den Eingriff in das
Landschaftsbild gewahrleistet ist, wird auf den privaten Grundstiicksflachen entlang der
Plangebietsgrenze ein 5m breiter Streifen als Fladche zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Um die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes zu erhalten wird durch die textlichen Festsetzungen bestimmt, dass je 50m?
versiegelter Flache mindestens ein ortstypischer Baum oder Strauch zu pflanzen ist.
Baumpflanzungen in der Nahe unterirdisch verlegter Versorgungsleitungen sind mit den
zustandigen Versorgungstragern friihzeitig abzustimmen, damit ein dauerhafter Schutz der
B&aume sowie der Leitungen vor Beschadigungen gewahrleistet ist.

Garagenzufahrten und Kfz-Stellpldtze mit ihren Zufahrten sollten mdglichst nur in
offenporiger Befestigung wie Rasenflugpflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen
hergestellt werden, um einer Versiegelung der Baugrundstiicke entgegenzuwirken.
Weitergehende MaRnahmen, die im Interesse einer Okologischen Wertverbesserung
wiinschenswert sind, wie Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken
oder Sammlung in Zisternen, Dachbegriinung bei Flachdachgaragen, Fassadenbegriinung
usw. sollen als Empfehlung im Baugenehmigungsverfahren an Bauwillige weitergegeben

werden, sofern eine potentielle Gefahrdung des Grundwassers wegen hier bestehenden
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Wasserschutzzone und den erhdhten Grundwasserstédnden mit Sicherheit ausgeschlossen

werden kann.

3.4 _ Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die im Ortskern vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen
ausreichend versorgt. Die Versorgung mit Wasser und Strom kann durch Anschluss an die
entsprechenden Versorgungsnetze gewahrleistet werden. Der Standort der flr die
Stromversorgung notwendigen Netzstation soll erst dann festgelegt werden, wenn die
endgliltige Grundstiicksaufteilung festgelegt ist.

Das anfallende hiusliche Schmutzwasser soll iber die zentrale Schmutzwasserkanalisation
der Kléranlage Kissenbriick der Samtgemeinde Oderwald zugeleitet werden. Fir die
schadlose Beseitigung von Niederschlagswasser kann die Regenriickhaltungsanlage im
Ostlich angrenzenden Waldstiick genutzt werden.

Die Abfallentsorgung wird durch die zentrale Millabfuhr des Landkreises Wolfenblttel
sichergestellt. Fiir Grundstiicke, die nicht unmittelbar an der von Millifahrzeugen befahrbaren
StraRenfléche liegen, ist von den Eigentlimern dafiir Sorge zu tragen, dass die Mdllbehalter
an Abfuhrtagen an der Strale bzw. an dem Wendehammer bereitgestellt werden.

Die Léschwasserversorgung wird entsprechend der Angaben des Landkreises Wolfenbdittel

angelegt.

4, Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die zur Durchfiihrung der 6ffentlichen MaRnahmen bendtigten Grundstiicksflachen sind
Eigentum der Gemeinde und derzeit zu Teilen an Privatpersonen verpachtet. Die
Gemeinde wird die 6ffentlichen StraRen, Wege und Griinanlagen herrichten und die Kosten

als beitragsfahigen ErschlieRungsaufwand unter Abzug eines eventluellen Gemeindeanteils

auf die Anlieger umlegen.

5. Ortliche Bauvorschriften iliber die Gestaltung

Das auRere Erscheinungsbild des Neubaugebietes soll sich mdglichst harmonisch in die
umgebende Bebauung und Landschaft einfligen, um eine sinnvolle Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile und eine angemessen Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes zu
gewabhrleisten.

Um eine planvolle Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und eine angemessene Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB zu gewahrleisten,
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wurden in der Vergangenheit fir neue Bebauungsgebiete Gestaltungsvorschriften erlassen.
Dazu z&hlen z. B. die értlichen Bauvorschriften in Bezug auf die Dachform- und -neigung, die
Farbe der Dacher sowie die Art der Einfriedungen der Grundstiicke.

Aus heutiger Sicht sind diese Festsetzungen jedoch nicht mehr geeignet, die aktuellen und
zukinftigen Anforderungen an die Gestaltungsvorstellungen potenzieller Bauwilliger zu
erfullen. Die individuelle Gestaltung der Wohngebaude ist flir viele Bauinteressenten ein
wichtiges Standortkriterium. Zu starke Restriktionen bzw. einschréankende Vorgaben machen

den Standort unattraktiv und verhindern so die angestrebte und (iberlebenswichtige

Weiterentwicklung des Ortes.

Um den Grundstickseigentimern eine gewisse Vielfalt und Individualitdt zu gewahrleisten,
werden von Seiten der Gemeinde daher keine Anforderungen an die Dachneigung oder
Dachfarbe gestellt. Dachbegriinungen sollen aus 6kologischer Sicht ausdriicklich zugelassen

sein. Ebenso sind Dachanlagen zur alternativen Energiegewinnung wie z.B. Solarzellen

maoglich.

Grundstilickseinfriedungen pragen wesentlich das Erscheinungsbild des o6ffentlichen
Stralenraumes. Sofern auf eine Einfriedung der Wohngrundstiicke entlang &ffentlicher
Straflen und Wege nicht generell verzichtet werden kann, sollen Zaune oder Hecken bis zu
einer Hoéhe von 1,20m zugelassen sein, um eine ansprechende Gestaltung des

Wohnumfeldes im Plangebiet zu erreichen.

Oberirdische aufgestellte Flissigbehélter und Mdlltonnen oder —container kdnnen den
Gesamteindruck des Baugebietes erheblich beeintréchtigen, wenn sie auf den Grundstiicken
ungeschitzt im Blickfeld von 6ffentlichen StralRen und Wegen aufgestellt werden. Derartige
Behélter sollen vorsorglich durch einen ausreichend hohen Sichtschutz gegen fremde Sicht

abgeschirmt werden.

HelniNgen, den .. ..o
Blrgermeister




