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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 11 BauNVvO)

Sondergebiet: Landliches Wohnen
(§ 11 BauNVO)

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 20 BauNVO)

0,25 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TH4,5m Traufhohe als Hochstmal}
FH9,0m Firsthohe als Hochstmal}

3. Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
A Nur Einzelhauser zuldssig

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

5. Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir Malihahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

9009 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
8 00 8 sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

[ . .
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
1 I (§9Abs. 7 BauGB)
==
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
-—o—o

Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO )

Umgrenzungen der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
m zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes, hier: Larmschutzwall

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Privatweg

- Vorgeschlagene neue Grundstlicksgrenze

— X — aufzuhebende Grundstlicksgrenze
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1 EINFUHRUNG
1.1 Anlass und Ziel der 1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Sidergellerser Weg” in Westergellersen wurde im Jahr 2006 rechtskraftig.
Inzwischen konnten die meisten Baugrundstiicke verauRert werden und ein GroRteil der Grundstiicke ist
bereits bebaut. In den Grundstiickskaufvertragen erfolgte ein Hinweis dahingehend, dass entlang der
LandesstralRe die Errichtung eines Larmschutzwalls vorgesehen sei. Der Bebauungsplan sieht jedoch keine
Errichtung eines Larmschutzwalls vor, sondern an der LandesstraRe lediglich einen 5 m breiten Grinstrei-
fen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern. Dieser Streifen ist nicht breit genug fiir einen Larm-
schutzwall, zudem ist hier nach geltendem Recht auch keine entsprechende bauliche Anlage zuldssig. In
einem Rechtsstreit beziglich des Erfordernisses eines Larmschutzwalls wurde auf Vorschlag des Gerichtes
ein Zwischenvergleich geschlossen. Danach verpflichtet sich die Niedersédchsische Landgesellschaft mbH
darauf hinzuwirken, dass der Bebauungsplan so gedndert wird, dass ein Lirmschutzwall entsprechend des
Larmschutzwalls auf der Nordseite der Landesstrafle moglich ist. Die Niedersachsische Landgesellschaft
mbH hat daraufhin bei der Gemeinde Westergellersen den Antrag auf eine entsprechende Anderung des
Bebauungsplans gestellt. Infolge dessen hat der Rat der Gemeinde Westergellersen am 18.12.2018 den
Aufstellungsbeschluss fiir die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Siidergellerser Weg*
gefasst.

1.2 Planverfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren gemiR § 13 BauGB, das hier aus
folgenden Griinden anwendbar ist:

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, denn Art und
MaR der baulichen Nutzung bleiben unverandert (Sondergebiet landliches Wohnen, GRZ 0,25). Es wird
lediglich die Griinflache von 5,0 m auf 8,5 m erweitert und es werden hier Festsetzungen zur Zuldssigkeit
eines Larmschutzwalls getroffen. Durch die VergroRerung der Griinfliche muss bei zwei Grundstiicken die
GrundsticksmindestgrofRe fiir Baugrundstiicke geringfligig reduziert werden. Die auf Grundlage des be-
stehenden Bebauungsplans bereits vorgenommene Abgrenzung eines privaten ErschlieBungsgrundstiicks
wird dahingehend berticksichtigt, dass diese Flache als private ErschlieRungsstraBe festgesetzt wird. Ein
weiteres zur ErschlieBung vorgesehenes Flurstiick wird der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache zugeschla-
gen.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen, wird nicht vorbereitet. Es bestehen zudem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung
von FFH-Gebieten oder EU-Vogelschutzgebieten und schwere Unfdlle nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz sind ebenfalls nicht relevant. Damit sind die Voraussetzungen fiir die Anwend-
barkeit des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB gegeben.

1.3 Lage, Abgrenzung und Nutzung des Plangebietes

Das Anderungsgebiet liegt zwischen der Landesstrale und der Strae ,In der Worth“. Die Abgrenzung ist
aus dem Ubersichtsplan ersichtlich. Die GréRe des Anderungsgebiets betrigt 0,67 ha (Geltungsbereich
Ursprungsbebauungsplan 8,79 ha). Die Flachen stellen sich als ,Bauerwartungsland” dar und liegen der-
zeit brach. Innerhalb der geplanten Verkehrsflachen liegen bereits die erforderlichen Leitungen und An-
schlisse, die Verkehrsflachen sind jedoch ansonsten noch nicht hergestellt.

1.4 Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans

Aus dem nachfolgenden Planausschnitt sind die zeichnerischen Festsetzungen im Anderungsgebiet er-
kennbar.
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Danach setzt der Ursprungsplan fiir das Anderungsgebiet ein Sondergebiet ,Lindliches Wohnen* fest. Die
GRZ betragt 0,25. Zulassig ist eine eingeschossige Bebauung mit Einzelhdusern mit einer maximalen
Traufhéhe von 4,5 m und einer maximalen Firsthéhe von 9,0 m. Zur LandesstraRe hin ist eine private
Grunflache in einer Breite von 5 m festgesetzt, die mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen ist. Die Bau-
grenze halt zur Grinflaiche 2,0 m Abstand und zur ErschlieBungsstraRe 5,0 m. Es ist erganzend textlich
unter dem Punkt ,Immissionsschutz” festgesetzt, dass Wohngebdude einen Abstand von 20 m zur Lan-
desstralle einhalten missen.
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Ausschnitt aus den zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans, rote Linie = Abgrenzung des Anderungsge-
biets

In den textlichen Festsetzungen werden u.a. die zuldssigen Nutzungen im Sondergebiet festgelegt. Auf-
grund der Zweckbestimmung ,Landliches Wohnen” ist das stadtebauliche Ziel eine lockere Bebauung auf
groRen Grundstiicken, weshalb textlich unter anderem festgesetzt ist, dass je 1.000 m? Grundstucksflache
eine Wohneinheit zuldssig ist. Hinsichtlich des Immissionsschutzes trifft der Bebauungsplan eine Festset-
zung, wonach Wohngebdude zur Fahrbahnkante der LandesstralRe einen Abstand von 20 m einhalten
missen. Zudem sind aus Griinden des Immissionsschutzes Festlegungen zur Lage von AulRenwohnberei-
chen und zur Ausrichtung der Schlafraume und Kinderzimmer in der ersten Baureihe zur Landesstralie
getroffen.

2 INHALT DER 1. ANDERUNG
2.1 Verringerung der Grundstiicksmindestgrée

Mit der Festsetzung im Ursprungsplan, wonach pro abgeschlossene 1.000 m? Grundstiicksflache eine
Wohneinheit zuldssig ist, soll erreicht werden, dass keine zu starke Verdichtung entsteht und der Orts-
randcharakter durch groRziigige Griinrdume unterstitzt wird. An diesem Ziel wird auch grundsatzlich
festgehalten. Allerdings ist die verfiigbare Sondergebietsfliche im Geltungsbereich der 1. Anderung durch
die Erweiterung der Griinfliche von 5,0 m Breite auf 8,5 m Breite verringert, so dass ohne Aufgabe der
bereits bestehenden ErschlieBung auch bei neuer Grundstiicksaufteilung nicht tiberall die Grundsticks-
mindestgroRe fiir die Errichtung von Wohngebduden beibehalten werden kann. Im Westteil des Ande-

-5-
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rungsgebiets wird daher fur die im Plan gekennzeichnete Teilfliche 1 festgesetzt, dass bereits ab 900 m?
Grundstiicksflache eine Wohneinheit zuldssig ist.

2.2 Anderungen der Baugrenzen

Die Baugrenze wird innerhalb des Anderungsgebiets so gelegt, dass zur 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che der ErschlieBungsstraBe ,In der Worth” wie bisher ein Abstand von 5 m eingehalten wird. Zur Grin-
flache im Norden halt die Baugrenze ebenfalls wie bisher einen Abstand von 2 m ein. Es entfillt jedoch die
bisherige Festsetzung 6.1 unter ,,Immissionsschutz”, wonach Wohngebaude erst im Abstand von 20 m zur
Fahrbahnkante der Landesstralle errichtet werden dirfen. Der Mindestabstand zwischen Wohngebaude
und Fahrbahn der LandesstraBe betragt jetzt noch ca. 15 m. Die Verringerung ist zuldssig, weil ein Larm-
schutzwall errichtet werden soll, der dem Schutz der angrenzenden neuen Bebauung vor dem Verkehrs-
larm dient.

Zu den neu festgesetzten StraBenverkehrsflachen halt die Baugrenze einen Abstand von 3,0 m ein, was als
ausreichend betrachtet wird.

2.3 VergroBerung Griinfliche/ Umgrenzung von Flichen zum Schutz gegen schidliche Umwelt-
einwirkungen

Die Griinfliche im Norden des Anderungsgebiets dient gleichzeitig als Flidche fiir besondere Anlagen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetztes, konkret fiir
die Errichtung eines Larmschutzwalls. In der neu gefassten textlichen Festsetzung 6.1 wird bestimmt, dass
der neue Larmschutzwall eine Hohe von 3,0 m erreichen muss, wobei die Hohe auf das gewachsene Ge-
lande an der Sidseite der festgesetzten Griinfliche bezogen ist. Im nordlich angrenzenden Bebauungs-
plan ist eine Larmschutzeinrichtung von 2,5 m bezogen auf das Niveau der Landesstralie festgesetzt. Die
fiir den Sidteil grofRere Hohe resultiert daraus, dass das Gelandeniveau im Baugebiet hier unterhalb des
Niveaus der LandesstraBe gelegen ist, somit also ein etwas hoherer Wall erforderlich ist, um einen ver-
gleichbaren Larmschutz sicherzustellen. Eine Wallhéhe von tiber 3,0 m ist aus optischen Griinden nicht
erwiinscht und wird als nicht erforderlich erachtet. Im schalltechnischen Gutachten zur Erstellung der
beiden Ursprungsbebauungsplane nordlich und sidlich der LandesstralSe wird ein ,,Schallschutz von 2,5 m
Uber Gelande” fur das nordliche Baugebiet ,,Rahn 11“ als ausreichend betrachtet.

Die Grunflache ist im Ursprungsbebauungsplan 5,0 m breit und als privat festgesetzt, wohingegen jetzt
eine 8,5 m breite 6ffentliche Grinflache festgesetzt ist. Dieses liegt darin begriindet, dass die Breite fiir
die Errichtung eines Larmschutzwalls mit Neigungen von 1:1,5 erforderlich wird und es wichtig ist, diese
Flache aufgrund der geforderten Funktionalitat im 6ffentlichen Eigentum zu haben.

Nur der Bereich zwischen LandesstraRe und Wallkrone ist fiir eine Bepflanzung mit Baumen und Strau-
chern vorgesehen, da fiir die Sidseite des geplanten Walls zum einen eine Zuganglichkeit zur Pflege
schwierig ist (angrenzende Privatgrundstiicke), zum anderen aber auch die Bepflanzung durch die trocke-
nen Standorte ohnehin weniger erfolgreich sein wird und daher mit vielen Ausféllen zu rechnen wire.
Insofern wird hier lediglich die Festsetzung ,Griinfliche” getroffen. Es ist z.B. eine Begriinung mit Land-
schaftsrasen moglich.

2.4 Anderungen zur ErschlieBung

Die bereits als Grundstiick aufgeteilten ErschlieBungsflachen sollen als Verkehrsflachen festgesetzt wer-
den. Der 6stliche Bereich eignet sich fir die Festsetzung als offentliche StralRenverkehrsflache, fiir den
westlichen Bereich ist die Festsetzung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung / Privatstrae
vorgesehen. Diese Flache soll anteilig an die hierliber erschlossenen Grundstiickseigentimer veraufert
werden.
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Im Osten des Anderungsgebiets ist sehr kleinflichig eine kleines Flurstiick als 6ffentliche StraRenverkehrs-
flache festgesetzt, das im Ursprungsbebauungsplan zur Griinfliche gehorte. Die Festsetzung als StralRen-
verkehrsflache wird erforderlich, da diese Flache fiir den Bau des Rad- und Fulwegs genutzt wurde.

3 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

3.1 Immissionsschutz

Durch den Larmschutzwall ist in Kombination mit den auch weiterhin geltenden Festsetzungen zur Aus-
richtung von Terrassen, Schlaf- und Kinderzimmern ein ausreichender Immissionsschutz gewahrleistet.
Durch die Errichtung des Larmschutzwalls ist es nunmehr méglich, dass auch Wohngebdude in einem
geringeren Abstand zur LandesstraRRe als bisher (15 m statt 20 m) errichtet werden kdénnen.

3.2 Anderungen der Grundstiicksaufteilung

Die bisherige Grundstiicksaufteilung fiir das Anderungsgebiet ist zu modifizieren, um auch weiterhin eine
ansprechende Baugrundstiicksaufteilung zu erreichen. Bisher waren im Anderungsgebiet sechs Bauplitze
vorgesehen, nunmehr sind aufgrund der durch den Larmschutzwall geringeren verfiigbaren Flache nur
noch flinf Baugrundstiicke moglich.

3.3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Zusatzliche nachteilige Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten, da die Grinflache
vergroRert wird. Die Anpflanzflache ist zwar nur noch 4,0 m breit, jedoch wird diese Flache kiinftig auf
einem Wall liegen, d.h. die eigentliche zu bepflanzende Flache wird mindestens ebenso grol} sein wie
bisher.

3.4 Verkehrliche Auswirkungen

Durch den Larmschutzwall wird keine Sichtbehinderung fiir die aus dem Siidergellerser Weg ausfahrenden
Fahrzeugfiihrer geschaffen, wie die nachfolgende Darstellung des maRgeblichen Sichtdreiecks an der Einmiin-
dung des Stuidergellerser Wegs in den Kreisverkehr, basierend auf einer im Kreisverkehr angenommenen Ge-
schwindigkeit von 30 km/h, zeigt (die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h kann innerhalb des Kreis-
verkehrs nicht erreicht werden und ist daher nicht anzusetzen). Nachteilige Auswirkungen auf die Sicherheit
des StralRenverkehrs werden somit durch die Errichtung des Larmschutzwalls nicht erwartet.
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Darstellung des mafSgeblichen Sichtdreiecks (orange Schraffur) in Bezug zum Wallstandort (griine Schraffur)

4  FLACHENBILANZ

Geltungsbereich 6.707 m?
Sondergebiet Landliches Wohnen 5.187 m?
StraRenverkehrsflachen 78 m?
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 139 m?
Offentliche Griinfliche/ Flache fiir MaBnahmen gegen schadliche 1.303 m?
Umweltauswirkungen
- davon Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strau- 626 m?
chern
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