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2.3

Aufstellung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Burgwedel hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.164 ,Sudlich Glocken-
berg® in der Ortschaft Wettmar beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich ,Sudlich Glockenberg® liegt am sidwestlichen Ortsrand der Ortschaft
Wettmar und hat eine GréRRe von ca. 2,9 ha. Er befindet sich stidlich des Weges ,Glocken-
berg“ und schliel3t westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Glocken-
berg/SchulstraRe” an. Er wird auf dem Deckblatt dieser Begriindung im Maf3stab 1:5.000
dargestellt.

Teilplanaufhebung

Dieser Bebauungsplan tberdeckt im Zuge der Stralle ,Glockenberg“ die Bebauungsplane
Nr. 58 ,Am Bornberg II und Nr. 136 ,Glockenberg / Schulstral3e®, die mit Rechtskraft des
hier vorliegenden Bebauungsplanes insoweit aufgehoben werden. Die betroffenen
Bereiche werden auf der Planzeichnung dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnungsplanung

Nach den zeichnerischen Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogramms 2016
(RROP 2016) fur die Region Hannover wird die Ortschaft Wettmar als ,,Landlich strukturierte
Siedlung mit Erganzungsfunktion Wohnen“ eingestuft.

Gemal RROP 2016 ist in den ,landlich strukturierten Siedlungen mit Erganzungsfunktion
Wohnen® eine Siedlungsentwicklung Uber die Eigenentwicklung hinaus mdglich (vgl.
Abschnitt 2.1.4, Ziffer 02). Hier ist die Entwicklung von Wohnflachen vorrangig zu kon-
zentrieren, um vorhandene Infrastruktureinrichtungen mittel- und langerfristig zu erhalten
(vgl. ebd.).

Neue Siedlungsflachen am Ortsrand sollen nur dann entwickelt werden, wenn innerhalb der
Orte keine verflgbaren Flachenpotentiale bzw. -reserven mehr vorhanden sind.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Burgwedel stellt innerhalb der aktuellen Fassung seiner
31. Anderung fiir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes eine Wohnbau-
flache (W) dar, die innerhalb von zwei Trinkwasserschutzgebieten mit den Schutzzone IlIA
bzw. IlIB liegt. Ein entsprechender Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan
einschlieRlich der 31. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Folgenden im
Mafstab 1:5.000 dargestellt.

Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Hierzu wird auf den Umweltbericht der Gruppe Freiraumplanung, Langenhagen, verwiesen,
der dieser Begriindung als ihr gesonderter Teil beigefiigt wird, und in dem der Zustand von
Natur und Landschaft ausfuhrlich beschrieben wird.
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Ausschnitt Flichennutzungsplan (Arbeitsplan) mit eingearbeiteter 31. Anderung
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2.4

2.5

3.1

3.2

Trinkwasserschutz

Der Planbereich liegt innerhalb der Schutzzone IIIA des Trinkwasserschutzgebietes ,Fuhr-
berger Feld“ und der Schutzzone IlIB des Trinkwasserschutzgebietes ,Wettmar®, deren
jeweiligen Schutzbestimmungen zu beachten sind.

Denkmalpflege

Innerhalb der 31. Flachennutzungsplandnderung hat die Region Hannover darauf hin-
gewiesen, dass im Umfeld archaologische Fundstellen bekannt seien, die auf eine frih-
geschichtliche bzw. prahistorische Besiedlung in diesen Bereichen schlielRen lassen. Mit
entsprechenden archdologischen Funden und Befunden sei hier unbedingt zu rechnen.
Samtliche Erdarbeiten bedurfen grundsatzlich einer denkmalrechtlichen Genehmigung, die
im Vorfeld bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Region Hannover zu beantragen
sei. Diese koénne verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein. Auf die
Bestimmungen des § 6 Abs. 3 NDSchG (Veranlasserprinzip) wurde in diesem Zusammen-
hang explizit hingewiesen.

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Mit diesem Bebauungsplan soll die im Flachennutzungsplan vorgesehene Erweiterung der
Wohnbebauung im Stidwesten Wettmars vorbereitet werden.

Die grundséatzliche Eignung des Plangebietes fur eine Wohnbauentwicklung in Wettmar
wurde bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung unter Berlicksichtigung der
raumordnerischen Vorgaben festgestellt. Dort wurde festgestellt, dass innerhalb der Orts-
lage Wettmars keine Flachen verfligbar sind, auf denen der Bedarf an Wohnbaugrund-
stiicken gedeckt werden kdnnte.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

In Weiterfihrung der angrenzenden Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 136 ,Glockenberg/Schulstraf’e” sollen Allgemeine Wohngebiete festgesetzt werden.

Heizungs- und Energiegewinnungsanlagen, die mit Heizdl, Gas oder Kohle betrieben
werden, sind ausgeschlossen, weil eine zusatzliche Belastung der Luftqualitat im Ort durch
die Folgen der Bebauung vermieden werden soll. Im § 1 (6) Nr. 7 BauGB wird unter dem
Buchstaben e gefordert, dass Emissionen zu vermeiden sind, und dass gemafl dem Buch-
staben h die bestmdégliche Luftqualitat in Gebieten, in denen bestimmte Immissionsgrenz-
werte nicht Uberschritten werden, erhalten wird. Das hat die Stadt Burgwedel dazu ver-
anlasst, fir ihr Gebiet bei der Ausweisung neuer Baugebiete die Verwendung fossiler
Brennstoffe bei der Heizung und Energiegewinnung weitgehend auszuschliel3en. Durch die
damit verbundene Verminderung des CO2-Ausstosses kann durch Ma3nahmen im Stadte-
bau der Forderung des § 1 (5) BauGB entsprochen werden, dem Klimawandel entgegen-
zutreten.

Durch die Anwendung des § 1 (6) Nr. 7 BauGB Buchstabe f, der eine solche Bestimmung
ausdrucklich zulasst, kann der Forderung des § 1 (5) BauGB entsprochen werden, nach
dem durch MalRnahmen im Stadtebau dem Klimawandel entgegenzutreten ist. Dieses
stadtebauliche Ziel kann durch die damit verbundene Verminderung des CO2-Ausstosses
unterstutzt werden, weil durch die Nutzung der solaren Strahlungsenergie die Nutzung
anderer, im Besonderen der fossilen Energietrager gemindert werden kann. Es handelt sich



3.3

bei der genannten gesetzlichen Regelung um ein allgemeines stadtebauliches Ziel, das
durch die Planung fiir dieses Baugebiet dementsprechend umgesetzt werden soll. Insofern
besteht das Konzept der Stadt Burgwedel darin, den stadtebaulichen Zielen des Baugesetz-
buches in dieser Hinsicht zu folgen. Dass dies fur die Bauherrn unzumutbar ware, kann so
nicht festgestellt werden. Die geforderte schlissige stadtebauliche Begriindung ergibt sich
somit unmittelbar aus den klimapolitischen Zielen der Bundes- und Landesregierungen und
daraus folgend aus dem Baugesetzbuch.

Auf die bisherige Festsetzung einer Ausstattung von Dachern mit Solaranlagen wird redak-
tionell verzichtet, will es inzwischen eine entsprechende allgemeinglltige Bestimmung in
der Niedersachsischen Bauordnung gibt. Inhaltlich andert sich fir die Bauherren dadurch
nichts.

Im flacher abfallenden sldéstlichen Teil des Plangebietes kénnen, auch durch die
ErschlieBung, der Hanglage angepasste, maximal zweigeschossige Gebaudegruppen,
Mehrfamilienhduser und/oder Reihenhauser Platz finden. Die Lage dieser Baukorper sollte,
wie vor allem die Wirkung in das sowie aus dem Plangebiet hinaus, besondere Aufmerk-
samkeit in der Planung erfahren. Im mittleren und im auf3eren Bereich des Gebietes soll
eine Beschrankung auf flachere Einzel- und Doppelhauser erfolgen.

In den eingeschossig bebaubaren Wohngebieten fir Einfamilien- und Doppelhduser
werden zusatzlich maximale Trauf- und Firsthéhen festgesetzt, um der Hohenentwicklung
des Gelandes gerecht zu werden und ein zu deutliches Uberbauen der Kammlinie durch
die Dachfirste einzuschranken. Durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 in
diesen Wohngebieten soll einerseits flachensparend gebaut werden, andererseits eine der
Ortsrandlage entsprechende Bebauung entstehen. Im Falle der verdichteten Bebauung im
suddstlichen Wohngebiet soll mit einer Zweigeschossigkeit und einer Grundflachenzahl von
0,4 der Flachenverbrauch maéglichst geringgehalten werden; hier wird bewusst eine groliere
Bauhdhe in Kauf genommen.

Allerdings wurden nach der offentlichen Auslegung die maximalen Trauf- und Firsthéhen
noch einmal verandert, um differenzierter auf die jeweilige Lage zuklnftiger Gebaude
einzugehen. Diese Anderung gemaR § 4a (3) Satz 1 BauGB flhrt nach Auffassung der
Stadt Burgwedel offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Berlhrung von
Belangen, so dass dadurch keine erneute Veréffentlichung im Internet erforderlich wird.

Einfriedungen durfen nur in begrenzter Hohe errichtet werden. Damit soll ein ,Einmauern®
der Stra3en und Grundsticke durch ansonsten bis zu 2 m hohe Einfriedungen vermieden
werden. Stattdessen sollen Vorgarten zur Gestaltung des o6ffentlichen Stralenraums und
damit des Gesamtgebietes beitragen.

Bauweise, Baugrenzen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die im westlichen, nordwestlichen und norddst-
lichen Bereich auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt wird. Im tiefer gelegenen siddst-
lichen Bereich soll eine Mehrfamilienhausbebauung entstehen. Da das Plangebiet den
neuen Ortsrand bildet, ist das Gebiet von gestalteten Griinflachen umgeben. Diese sind im
sudlichen Bereich (mit einer Breite von 5 m) sowie westlichen und nérdlichen Bereich (mit
einer Breite von 10 m) vorgesehen. Der am &stlichen Rand des Plangebietes befindliche
Bdschungsstreifen kdnnte den diesseitigen Anwohnern des ,Dr.-Hesseken-Ring*“ zum Kauf
angeboten werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden grof3zligig gehalten; ein stadtebaulicher Anlass flr eine
Einschrankung besteht nicht.
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3.5

Verkehr

Die Erschlielung erfolgt Uber die Stralle ,Glockenberg®. Die ,Thénser Stralle* bietet in
unmittelbarer Nahe die Anbindung an das Uberoértliche Stralkennetz.

Nach Osten in das benachbarte Baugebiet ,Glockenberg/Schulstrale” wird ein FuBweg
vorgesehen, um eine kurze Verbindung zwischen den Baugebieten zu erméglichen.

Eine Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr erfolgt Uber die Haltestelle ,Wettmar
Schule, die von drei Buslinien angefahren wird. Uber diese kdnnen unter anderem das
Schulzentrum und der Bahnhof Grol3burgwedel erreicht werden.

Grin

Die Gruppe Freiraumplanung, Langenhagen, (Nachfolger: Bosch & Partner), hat den
Umweltbericht erstellt, der dieser Begriindung als ihr gesonderter Teil beigefiigt ist.

Auf der Grundlage dieses Umweltberichts werden nach Stiden, Westen und im Nordwesten
sowie im Osten Grunflachen festgesetzt, die eine optische Abschirmung des Baugebietes
als Ortsrandbegriinung nach aufden schaffen bzw. im Osten eine Durchgriinung zwischen
den Baugebieten in diesem Bereich bewahren und entwickeln.

Flachdacher sowie flach geneigte Dacher, zum Beispiel von Garagen oder Nebenanlagen,
sollen begriint werden, weil dadurch das stadtebauliche Bild erheblich verbessert werden
kann. Daruber hinaus kann Regenwasser auf einem begriinten Dach besser zurlick-
gehalten werden als auf einem unbegriinten Dach, so dass die Vorflut entlastet wird.
Weiterhin tragt eine Begriinung zur Isolierung des Dachs bei, so dass Heiz- bzw. Kiihl-
energie eingespart werden kann. Dies ist ein, wenn auch nattrlich kleiner, Beitrag, um dem
Klimawandel entgegenzutreten, wie es im § 1 (5) BauGB ausdricklich gefordert wird.

Die baumbestandene Flache noérdlich des Planbereichs ist Bestandteil des Bebauungs-
planes Nr. 58 ,Am Bornberg II“, der hier eine Gemeinbedarfsflache fiir die Bebauung durch
eine Sport- und Mehrzweckhalle sowie durch einen Sportplatz und Spielplatz festsetzt. Eine
raumordnerische Berlcksichtigung der baumbestandenen Flache als Wald ist angesichts
der Tatsache, dass der Bebauungsplan vor Erlass des Niedersachsischen Waldgesetzes
im Jahr 2002 rechtskraftig geworden ist, nicht angezeigt, da hier der Bebauungsplan jeder-
zeit baulich verwirklicht werden kann. Die Raumordnungsbehdrde bei der Region Hannover
hat dementsprechend keine Bedenken gegen die vorliegende Bebauungsplanung
geaullert.

Davon ware im Ubrigen auch der benachbarte Bebauungsplan Nr. 136 ,Glocken-
berg/SchulstralRe“ betroffen gewesen.

Ein Sicherheitsabstand von 35 m wirde in erheblichem Mal} potentielles Bauland betreffen,
mit dem sparsam umgegangen werden soll.

Die Stadt Burgwedel muss bereits jetzt durch geeignete Ma3nahmen sicherstellen, dass
der Baumbestand nicht zu einer Gefahrdung flir angrenzenden Baugrundstiicke in dem
Ostlich benachbarten und bereits verwirklichten Bebauungsplan Nr. 136 fiihren wird. Das
wird dann auch fir den vorliegenden Bebauungsplan gelten.

Nachrichtlich wird dargestellt, dass nach der Niedersachsischen Bauordnung so genannte
Schottergarten unzulassig sind und dass Stellplatze sowie Zufahrten zu Stellplatzen und
Garagen in wasserdurchlassiger Bauweise anzulegen sind.
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5.1

5.2

Immissionsschutz

Unzulassige Immissionen auf benachbarte Bereiche sind nicht zu erwarten, weil im direkten
Umfeld des Geltungsbereiches keine Nutzungen vorhanden sind, die vor Immissionen aus
einem Wohngebiet geschitzt werden missten.

Die Landwirtschaftskammer weist darauf hin, dass sich um das geplante Wohngebiet
diverse landwirtschaftliche Hofstellen befinden, die durch die zunehmende Wohnbebauung
nicht in ihrer Bewirtschaftung und Entwicklung beeintrachtigt werden dirfen. Bei der
Bewirtschaftung der an das geplante Wohngebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen konne es zu Staub-, Gerdusch- oder Geruchsimmissionen auch an Wochenenden
und zu Abend- oder Nachtzeiten kommen.

Ortliche Bauvorschrift

Fir den Ortskern Wettmars ist vor einiger Zeit eine Untersuchung zur Dorferneuerung
angefertigt worden, deren Ergebnisse zum Erlass einer Ortlichen Bauvorschrift gefihrt
haben. Fiir Neubaugebiete in Wettmar wurden daraus eigene Ortliche Bauvorschriften ent-
wickelt, die zwar nicht so weitgehende Bestimmungen enthielten, aber dennoch die Grund-
zlige der Gestaltungsziele, die fir den Ortskern gelten, aufgenommen haben. Diese
Gestaltungsgrundztige sollen auch im Wesentlichen fiir das vorliegende Baugebiet bertick-
sichtigt werden, um eine stadtebaulich homogene Weiterentwicklung der Ortslage Wett-
mars zu erreichen. Aus diesem Grund werden hier weitestgehend die Maligaben, erganzt
durch eine ,Einpassung®“ in die besondere Hanglage, ibernommen, wie sie fur das letzte
benachbarte Baugebiet ,Glockenberg/Schulstralte* aufgestellt wurden.

Die Gestaltung der Fassaden und Dacher, einschliel3lich Trauf- und Firsthdhe, soll dabei
den értlich vorherrschenden Materialien, Formen und Farben entsprechen. Ortsbildpragend
sind dabei weitgehend rote Fassaden aus Verblendern oder Vollsteinen und rote Dacher,
wobei bei den Fassaden auch Holzanteile als Verschalungen oder Fachwerke ublich sind.
Zusatzlich koénnen helle Putzfassaden sowie braune und anthrazitfarbene Déacher
zugelassen werden, wie sie in der Nachbarschaft ebenfalls vorhanden sind. Zusatzlich
werden, soweit dies bauordnungsrechtlich mdglich ist, Freileitungen ausgeschlossen, da
diese das stadtebauliche Bild des Baugebietes beeintrachtigen und gegen die Grin-
gestaltung der Freirdume wirken koénnen.

Zusatzlich werden glasierte Dachsteine ausgeschlossen, weil die von ihnen insbesondere
bei Sonnenlicht ausgehende optische Wirkung dem zu bewahrenden Ortsbild wider-
sprechen kann. Bei ungiinstigem Winkel kénnen Blendungen auftreten, die aufgrund ihrer
Auffalligkeit im Vergleich zum sonstigen Erscheinungsbild der Ortslage unerwiinscht sind.

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes zu treffende MaBRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen oder Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes nicht bekannt.

Eine Untersuchung auf Kampfmittel ist bereits beantragt worden.

Bodenordnung

Bodenordnende Malnahmen sind nicht erforderlich.



5.3 Ver- und Entsorgung

5.4

Diese Begrindung gemaf § 9 (8) BauGB wurde vom Rat der Stadt Burgwedel beschlossen.

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist den aktuellen rechtlichen und technischen
Anforderungen entsprechend und unter Berlicksichtigung der Anforderungen aus dem 0Ost-
lich vorhandenen Nachbargebiet zu sichern. Der Léschwasserbedarf ist entsprechend den
einschlagigen Vorschriften zu sichern. Das Oberflachenwasser ist zu versickern bzw. so
weit zuriickzuhalten, dass eine zusatzliche Belastung der Vorflut zu Spitzenzeiten aus-
geschlossen werden kann. Die ErschlieBungsstralle kann Gber Mulden einen Grofteil des
anfallenden Niederschlagswassers aufnehmen und versickern, ein Regenrickhaltebecken
am tiefsten Punkt des Plangebietes im slUddstlichen Bereich kann bei Starkregen-

ereignissen ansprechen.

Stadtebauliche Werte
Der Bebauungsplan hat eine Gré3e von 2,8339 ha

davon sind:

Allgemeine Wohngebiete 2,0507 ha
Verkehrsflachen 0,3609 ha
davon Ful3-/Radweg 0,0319 ha
Grinflachen 0,3385 ha

Regenrickhaltebecken 0,0838 ha

Burgwedel, den 13.03.2025

Siegel

gez. O. Wendt
Bulrgermeisterin



