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1 Anlass der Anderung und der Erweiterung

Das Dorf Klein Denkte (455 Einwohner; Stand 31.12.2017) stellt sich als eines der insgesamt vier Ort-
steile in der Gemeinde Denkte dar, die den nordwestlichen Bereich der Samtgemeinde Elm-Asse
bildet. Nordostlich der Gemarkung erstreckt sich die Samtgemeinde Sickte, wahrend sich nordlicher-
seits die Stadt Wolfenblittel befindet. Stidwestlich schliel3t sich dagegen die Samtgemeinde Oderwald
an.

Derzeit kann in Klein Denkte die Nachfrage nach (Wohn-)Bauflachen nicht mehr erfillt werden. Das
grolRe Interesse an Bauland am Standort resultiert dabei sowohl aus der Nachfrage aus der ortlichen
Bevdlkerung als auch aus der Nachfrage von potentiellen Neubiirgern. Die im Ort vorhandenen sozio-
kulturellen Einrichtungen (Dorfgemeinschaftshaus, Kirche) sowie die im 2 km entfernten Hauptort
GroR Denkte vorhandene Infrastruktur (u.a. Kindertagesstatte, Schule, Einkaufsmoglichkeit), die um-
fassend gute Ausstattung des benachbarten, lediglich 3 km entfernten Mittelzentrums Wolfenbdttel
insbesondere hinsichtlich der Daseinsgrundfunktionen Arbeit, Bildung, Versorgung und Gemein-
schaftsleben sowie die rdumliche Nahe und die damit verbundene Gunstlage zu den GroRstddten
Braunschweig und Salzgitter begriinden den attraktiven Wohnstandort dabei wesentlich.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Ortsmitte soll eine bauliche Ergdnzung auf einer ca. 0,5 ha gro-
Ren Flache im Ortskern von Klein Denkte erméglichen. Diese liegt zwischen der Donnerburgstrafie im
Zuge der Ortsdurchfahrt der K 620 im Siden und dem kommunalen Stralenraum RingstrafSe im Nor-
den. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke Donnerburgstraf3e 11 und
13 auf dem Flurstick 6/4.

Die Baustruktur zahlreicher Gebaude auf den entlang der KreisstraRe benachbarten Grundstiicken
deutet zum einen auf eine Entstehungszeit in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts hin. Die meis-
ten verweisen auf eine friihere landwirtschaftliche Nutzungsausrichtung, die aber in Folge des Struk-
turwandels nicht mehr gegeben ist. Ca. 100 m 6stlich befinden sich zwei Hofstellen mit aktiven land-
wirtschaftlichen Betrieben. Auswirkungen auf das Plangebiet durch Gerdusch- oder Geruchsbelas-
tungen sind aber auf Grund der relativ groBen Entfernungen nicht gegeben.

Als ehemalige Hofstelle weist auch das Plangebiet einen Bestand aus alten Wohn- und Wirtschafts-
gebduden auf, die nur noch teilweise genutzt werden. Das traufstandig am sidostlichen Rand liegen-
de eingeschossige Fachwerkhaus unterliegt dabei ebenso einer Wohnnutzung wie der im westlichen
Bereich bestehende zweigeschossige verputzte Massivbau. Weitere Gebaude sind altersbedingt bau-
lich abgdngig; und die librigen Teilflaichen bestehen als Garten- und Griinland oder auch als versiegel-
te Hofflachen.

Anlass fiir diese Planung ist die Absicht des privaten Eigentliimers, die abgangigen und nicht wieder
rentierlich nutzbaren Gebaude abzureifRen, um neben den verbleibenden beiden alten Wohngebau-
den eine erganzende Wohnfunktion zu entwickeln.

Die beabsichtigte bauliche Ergdnzung erweist sich als konform mit dem Bestreben der Gemeinde,
den Ortskern von Klein Denkte durch die Ansiedlung von erganzender Wohnbebauung gezielt zu
beleben. Innerhalb der alten Dorfmitte sind nur noch wenige der friiheren Hofstellen landwirtschaft-
lich genutzt, so dass insbesondere die ehemaligen Wirtschaftsgebaude oftmals untergenutzt oder
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funktionslos sind. In vielen Fallen ist die hier wohnende Bevolkerung zudem der dlteren Generation
zuzurechnen, so dass sich in zunehmendem Male die Frage nach der zukiinftigen Nutzung der alten
Bausubstanz und damit verbunden nach dem Bestand der ortsbildpragenden Dorfmitte stellen wird.

Insbesondere dieser Aspekt fliihrte 2019 gemeinsam mit der Gemeinde Wittmar zur Aufnahme der
Gemeinde Denkte in das Forderprogramm zur Dorfentwicklung in Niedersachsen. Neben Handlungs-
ansatzen zur Gewahrleistung der Daseinsvorsorge der hier lebenden Bevdlkerung soll dabei die wei-
tere Entwicklung der alten Siedlungskerne konzipiert werden. Durch die Verknipfung des dafiir er-
forderlichen Bauliicken- und Leerstandskatasters mit den Angaben zur Altersstruktur lassen sich da-
bei auch Voraussagen treffen. Davon abgesehen kdnnen sich fiir einzelne bauliche Vorhaben zum
Erhalt bzw. zur Umnutzung ggfs. lukrative finanzielle Forderungen ergeben.

Neben dem Aspekt der Neuausrichtung bzw. Wiederbelebung der Ortsmitte steht die geplante neue
Nutzungszuweisung fir die ehemalige Hofstelle im Einklang mit der vom Gesetzgeber beabsichtigten
Nachverdichtung, um durch die gezielte Innenentwicklung eine weitere flachenhafte Ausdehnung der

Siedlungen und einen damit einhergehenden Verbrauch an Flache und an Lebensraum zu vermeiden.

Luftbild mit Plangebietsgrenze (ohne MaRstab; Quelle niedersachsenviewer plus)

Mit Beschluss des Gemeinderates der Gemeinde Denkte wurde das Planungsbiiro Warnecke / Braun-
schweig am 06.12.2018 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beauftragt. Hinsichtlich des Verfah-
rens erfolgten am 14.03. und am 05.05.2019 Vorgesprache mit der Gemeinde bzw. mit dem Eigen-
tiimer. Parallel dazu erfolgten Abstimmungen mit der Abteilung Planen des Landkreises Wolfenbiit-
tel.
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2 Zum Verfahren

Mit dem am 01.01.2007 in Kraft getretenen § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
werden die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung verfahrensrechtlich
erleichtert bzw. vereinfacht. Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Nachverdichtung einer Fla-
che, die innerhalb der geschlossenen Ortslage liegt und die allseits eine Umbauung aufweist.

Durch den geplanten Teilabriss der auf der Flache vorhandenen Gebdude sowie eine ergdanzende
Neubebauung wird eine bauliche Erweiterung am Rande der geschlossenen Ortschaft vermieden. Da
der vorliegende Bebauungsplan im gesamten Umfang planungsrechtlich dem Innenbereich zuzurech-
nen ist, ist eine wesentliche Voraussetzung des § 13a BauGB erfiillt.

Zudem weist er mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl und der zur Verfligung stehenden Brut-
tobaulandflache ein weiteres wichtiges Kriterium gem. § 13a BauGB auf, das zu einer Vereinfachung
des Verfahrens beitragt. Der Bebauungsplan umfasst gem. § 19 Abs. 2 BauNVO eine maximal (iber-
baubare Grundfliche (vgl. Kapitel 5) von insgesamt 1.804 m? (4.511 m? (Wohngebiet) x 0,4 (max.
GRZ); wobei die Uberschreitungsméglichkeiten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO unberiicksichtigt bleiben.
Diese betragt damit deutlich weniger als der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB angefiihrte Grenzwert von
20.000 m? Grundflache.

Auch liegen gem. § 13a BauGB keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter vor: Das Vorhaben unterliegt keiner Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitspriifung; zudem wird hier kein Natura 2000-Gebiet nach dem Bundesnaturschutzrecht
beeintrachtigt. In ndherer Umgebung bestehen keine entsprechenden Schutzgiiter; das nachstgele-
gene FFH-Gebiet ,Asse” im Nordosten weist einen Abstand von mind. 2 km auf. Aus dem grof3en
Abstand, der bisherigen und der geplanten Nutzung sowie der (eingeschlossenen) Lage und (gerin-
gen) GroRe des Plangebietes lassen sich keine Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung dieses Schutzge-
bietes ableiten. Weiterhin ergeben sich durch das Plangebiet keine Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG.

Im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen sind gem. § 1a Abs. 2 BauGB sowie §§ 13 ff BNatSchG
Eingriffe soweit moglich zu vermeiden bzw. zu minimieren. Bei nicht vermeidbaren, erheblichen Be-
eintrachtigungen durch den Eingriff ist ein entsprechender Ausgleich oder Ersatz zu erbringen oder,
soweit dies nicht moglich ist, ein Ersatz durch Geld zu leisten. Hierflr ist nach § 11 BNatSchG im
Grinordnungsplan auf den Zustand von Natur und Landschaft einzugehen und die Bertlicksichtigung
der Belange des Naturschutzes darzustellen. Die griinordnerischen Belange sind nach § 1a Abs. 3 und
§ 9 BauGB als Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich zu regeln.

Die geplante Bebauung im Baugebiet stellt aufgrund der damit zwangslaufig verbundenen Verande-
rungen von Gestalt und Nutzung der Grundflache gem. § 13 BNatSchG einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Demzufolge ware die Eingriffsregelung gem. § 15 BNatSchG durchzufiihren.

Da der vorliegende Bebauungsplan jedoch die Kriterien fiir ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a
BauGB erflllt, gelten nach § 13a Abs. 2 BauGB auch die Erleichterungen des vereinfachten Verfahrens
gem. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB:
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e Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3
Abs. 1 BauGB sowie auf die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet.

e Gem. § 13 Abs. 3 wird aulRerdem von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht gem. § 2a BauGB und von der Angabe in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur
Planauslage gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, abgesehen. Zudem findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine
Anwendung; die Eingriffe gelten in diesem Fall nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB als bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Aus diesem Grunde sieht die Gemeinde von einer Festsetzung von Vorgaben zur Bepflanzung auf den
privaten Grundstlicken ab. Um aber auf eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorf-
typische Bepflanzung auf den Grundstiicken hinzuwirken, wird die Auswahl von entsprechend stand-
ortgerechten bzw. heimischen Gehoélzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkrei-
ses Wolfenbittel abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Empfehlungen).

Unbeeintrachtigt davon ist aber der Artenschutz gem. §§ 44 BNatSchG zu gewahrleisten, was in die-
sem Falle gesonderte Vorgaben zur Baufeldfreimachung erforderlich macht (vgl. Kap. 7.7).

3 Vorgaben

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2008 fiir den GroRraum Braunschweig ist der be-
plante Bereich - wie der gesamte Ort Klein Denkte sowie das Gemeindezentrum GroR Denkte - als
Siedlungsbereich gekennzeichnet. Dagegen ist das ehemalige Samtgemeindezentrum Remlingen (seit
dem 01.01.2015 ist die Samtgemeinde Asse in der mit der ehemaligen Samtgemeinde Schoppenstedt
neu gebildeten Samtgemeinde Elm-Asse aufgegangen) ergdnzend als Standort mit grundzentralen
Teilfunktionen dargestellt, das sich in einer Entfernung von rd. 7 km siiddstlich von Klein Denkte be-
findet.

Aufgrund ihrer samtliche Daseinsgrundfunktionen betreffenden Bedeutung ist die nahegelegene
Kreisstadt Wolfenbittel als Mittelzentrum ausgewiesen. Damit korreliert das Vorhandensein leis-
tungsfahiger Verkehrstrager, die das Gemeindegebiet mit der B 79 als HauptverkehrsstrafSe und der
regionalen Eisenbahnstrecke (Wolfenbliittel-Schoppenstedt) tangieren. Hervorzuheben ist dabei der
lediglich 1,5 km entfernte Bahnhof im benachbarten Wendessen. Untergeordnet ist Klein Denkte
Uber die K 2 und Uber die K 3 an die 6stlich verlaufende B 79 angebunden; und mit dem Anschluss
der K 3 an die westlich verlaufende K 620 besteht fiir den Ort eine weitere wichtige StralRenverbin-
dung (in Richtung Wolfenbdittel).

Im Norden, Osten und Siiden ist Klein Denkte von landwirtschaftlichen Nutzflichen umgeben, die mit
Uberwiegendem Anteil aufgrund ihres hohen, natirlichen, standortgebundenen Ertragspotentials als
Vorbehaltsgebiete fiir die Landwirtschaft ausgewiesen sind.
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Ausschnitt aus dem RROP GrofRraum Braunschweig; 2008 (ohne MaRstab)

Weiterhin sind die umgebenden Flachen als Vorranggebiet fiir siedlungsbezogene Freiraumfunktio-
nen gekennzeichnet: Vor allem wegen ihrer Nahe zur Stadt Wolfenbiittel sind hier 6konomische,
Okologische und soziale Belange gleichrangig und in Wechselwirkung miteinander zu gewahrleisten.
Im Gegensatz zum Vorbehaltsgebiet verbinden sich mit der Darstellung als Vorranggebiet konkrete
und verbindliche MalRRgaben.

Im Nordwesten tangiert die Gemarkung die Niederung der Altenau, die wie das Okertal westlich da-
von grol¥flachig als Vorranggebiet fiir den Hochwasserschutz deklariert ist. Weite Bereiche der Fluss-
auen sind dabei auch als Vorrangebiet fiir Natur und Landschaft ausgewiesen. Diese Bereiche sind
aufgrund ihrer 6kologischen und/oder landschaftsbildpragenden Bedeutung, ihrer Erholungseignung
oder aber als wertvolle Kulturlandschaften vor Beeintrachtigungen zu schiitzen, zu sichern, zu erhal-
ten und zu pflegen.

In gleicher Weise ist der Hohenzug Osel siidlich von Klein Denkte dargestellt, der dabei als Land-
schaftsschutzgebiet ausgewiesen ist. Der zwischen Altenau und Osel liegende Bereich ist dagegen als
ein Vorbehaltsgebiet fiir Natur und Landschaft gekennzeichnet. Das trifft auch auf den Ubergang und
auf Teilbereiche der Asse zu, die wiederum in ein entsprechendes Vorranggebiet liberleiten.
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Der waldbestandene Hohenzug Asse ist zudem in seiner Gesamtheit als Vorranggebiet Natura 2000
kategorisiert. Gleichzeitig ist der das Landschaftsbild bestimmende Hohenzug aber auch als Vorbe-
haltsgebiet fiir Erholung deklariert, in dem die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit der Landschaft zu
sichern und weiterzuentwickeln sind.

Der in der Fassung vom 28.12.2017 in seiner 18. Anderung rechtswirksame Flichennutzungsplan fiir
den Bereich der ehemaligen Samtgemeinde Asse, die seit dem 01.01.2015 in der Samtgemeinde Elm-
Asse aufgegangen ist, stellt den historischen alten Ortskern von Klein Denkte entsprechend der hier
teilweise noch landwirtschaftlichen Prdgung als gemischte Baufldche (M) dar. Die Ortslage Klein
Denkte war im Zuge der 14. Anderung am 29.01.2009 das letzte Mal rdumlich betroffen und kenn-
zeichnet die jlingeren Siedlungsgebiete - im Stiden und groRflachig im Norden dem alten Dorf vorge-
lagert - entsprechend ihrer (iberwiegenden wohnbaulichen Ausrichtung weithin als Wohnbaufliéiche
(W).

Neben den gemischten Bauflachen und den Wohnbauflachen ist im Flachennutzungsplan eine Fléche
flir den Gemeinbedarf dargestellt, die sich auf die kirchliche Einrichtung bezieht. Zudem ist die Flache
des westlich angesiedelten Alten- und Pflegeheimes als Sonderbaufléche deklariert. Hervorzuheben
ist zudem die gewerbliche Baufléche im Osten des Ortes.

Entsprechend seiner Lage am Rande des alten Ortskernes ist das Plangebiet mit seinem sudlichen
Bereich als gemischte Baufldche dargestellt, wahrend der nordliche Bereich entsprechend der sich
hier anschlieRenden jlingeren Bebauung als Wohnbauflédche deklariert ist. Wenn auch die Darstellung
im Flachennutzungsplan nicht als parzellenscharf gilt, so bedingt die mit dem Bebauungsplan beab-
sichtigte Nutzungsanderung im Plangebiet (Entwicklung der gemischten Baufiéiche in ein Allgemeines
Wohngebiet) die Notwendigkeit zur Anderung des Flichennutzungsplanes.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln. Da aber der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB aufgestellt wird, kann hier gem. § 13a Abs. 2 Nr.
2 die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung in einem folgenden Verfah-
ren vorgenommen werden.

Dabei ware ggfs. zu prifen, ob lber das Plangebiet hinaus nicht der gesamte Siedlungsbereich zwi-
schen der Donnerburgstrafie im Siden und der RingstrafSe im Norden sich trotz der Zugehorigkeit des
sudlichen Abschnittes zum alten Ortskern und trotz der ehemaligen landwirtschaftlichen Strukturen
sich nicht mittlerweile als eindeutig durch die Wohnnutzung bestimmte Bauflache darstellt, die ins-
gesamt eine zukinftige Darstellung als Wohnbaufldche rechtfertigt.

GemaR den kommunalen Absichten sind im Flachennutzungsplan auch die Entwicklungsflachen fiir
eine zukiinftige wohnbauliche Siedlungserweiterung dargestellt. Diese sind fiir Klein Denkte im siidli-
chen Anschluss an die Ortslage verzeichnet. Insofern wird durch den vorliegenden Bebauungsplan
eine alternative Siedlungsentwicklung veranlasst, die mit den hier potentiell méglichen drei zusatzli-
chen Grundstiicken zweifellos aber nicht umfanglich der derzeit bestehenden Nachfrage gerecht
werden kann.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde EIm-Asse (Darstellung aus dem
Flachennutzungsplanportal des Regionalverbandes Grol3raum Braunschweig; ohne Mal3stab)

Bislang unterliegt der alte Ortskern — und damit auch das Plangebiet - keiner verbindlichen Bauleit-
planung. Auch der nordliche Siedlungsbereich entlang der RingstrafSe erfolgte ohne die Aufstellung
eines Bebauungsplanes. In diesen Siedlungsbereichen richtet sich eine erganzende Bebauung in wei-
ten Teilen nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Das trifft auch auf Teilbereiche siidlich der Donnerburgstrafie zu. Eine erste bauleitplanerische Kon-
kretisierung erfolgte 1964 mit dem Bebauungsplan, der die Grundstiicke entlang des StraBenraumes
Am Kirschenberg umfasst und als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festsetzt. Die ErschlieBung erfolgt durch
einen Stichweg, welcher in einen FulR- und Radweg Uberfiihrt, der sidlicherseits in die Stralle Oder-
blick einmindet. Wegen der groRziigigen GrundstiicksgroBen (zwischen 620 m? und 1000 m?) und
der moglichen zweigeschossigen Bauweise wurde dabei die Grundflachenzahl auf 0,2 beschrankt. Die
im Suden bestehenden jiingeren Baugebiete wurden dagegen als Allgemeine Wohngebiete (WA)
entwickelt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine nach dem Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetz zum
Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschitzten oder durch den Landschaftsrahmenplan
Landkreis Wolfenbuttel (2005) vorgeschlagenen Schutzgebiete und —objekte, keine FFH- und auch
keine Vogelschutzgebiete.

Derzeit liegen keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altablagerungen oder anderen Bo-
denverunreinigungen innerhalb des Planbereiches oder dessen unmittelbarer Umgebung vor.
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4 Konzeption

Zusammen mit der Feststellung, dass die Darstellung im Flachennutzungsplan (als Wohnbauflidche
bzw. als gemischte Baufldche gem. § 1 BauNVO) nicht Gber die planungsrechtliche Beurteilung ent-
scheidet, fihrt die Wahrnehmung insbesondere vom nordlichen Teilbereich des Plangebietes als Frei-
oder Grunflache zu der Einschatzung, dass hier eine weitere Bebauung nicht eindeutig gem. § 34
BauGB zu beurteilen ist. Dadurch ergibt sich die Notwendigkeit, das Plangebiet gem. § 8 BauGB bau-
leitplanerisch zu ordnen.

Flr den Eigentlimer dieser Flache besteht somit bisher nicht die Méglichkeit, in diesem Bereich eine
erganzende Bebauung vorzunehmen, die sich gem. der Beurteilung nach § 34 BauGB bei gesicherter
ErschlieBung nach Art und Mal der baulichen Nutzung, mit der Bauweise und der lberbaubaren
Grundsticksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einpassen muss. Insofern kann eine weite-
re Bebauung auf dieser Flache nur ermdglicht werden, indem fiir diesen Bereich ein Bebauungsplan
aufgestellt wird.

Bauliche Nutzung

Mit der Erstellung des Bebauungsplanes wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die bauliche
Nachverdichtung dieser Freiflaiche innerhalb von Klein Denkte geschaffen. Unter Berlicksichtigung
der vorhandenen, der unmittelbar angrenzenden und der zu erwartenden Flachennutzung ist dabei
die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Diese Festset-
zung folgt somit zum Teil der o.a. Darstellung im Flachennutzungsplan. Da der sidliche Bereich zur-
zeit als gemischte Baufldche ausgewiesen ist, bedarf es hier einer Anderung des Flichennutzungspla-
nes. Gem. § 13a Abs. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan auch bei einer Abweichung des Flachennut-
zungsplanes aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Fla-
chennutzungsplan ist hier im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im Plangebiet ist durch den Eigentlimer / Investor der Abriss von einzelnen, nicht mehr rentierlich
nutzbaren Gebduden geplant. Zudem sollen die vorhandenen Freiflichen und Griinstrukturen teil-
weise aufgegeben werden, um zukilinftig eine verdichtete wohnbauliche Nutzung sowie ihre Er-
schlieBung zu ermdoglichen. Auf den vorgesehenen flinf Grundstiicken ist mit Blick auf die derzeitige
Nachfrage am Wohnungsmarkt eine erganzende Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vorgese-
hen. Dabei orientieren sich die GrundstiicksgroRen zwischen 550 bis 1100 m? an der in diesem Teil
des Ortskernes vorhandenen Siedlungsstruktur.

Die angestrebte verdichtete Bauweise bedingt eine verhaltnismaRig flichige Uberbauung, was zur
Festsetzung einer Grundfléchenzahl von 0,4 fiihrt. Weiterhin bedingt die kleinteilige Struktur die Be-
schrankung der Wohneinheiten auf max. je zwei pro Wohngebaude. Die Geschossigkeit wird auf zwei
begrenzt, zudem werden zur hohen- bzw. malstabsgerechten Einfliigung in die bauliche Umgebung
Vorgaben zur max. Sockel-, Trauf- und Firsthéhe entwickelt. Mit Blick auf das heterogene bauliche
Bild auf den umgebenden Grundstiicken leiten sich nur wenige konkrete Vorgaben zur Gestaltung im
neuen Baugebiet ab.
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ErschlieRung

Die Grundstiicke werden jeweils von einer nordlichen und einer siidlichen privaten StichstraBe er-
schlossen. Eine Befahrung mit Millfahrzeugen etc. ist hier aufgrund der nicht gegebenen Wende-
moglichkeit ausgeschlossen. Entsprechend haben die Anlieger ihre Milltonnen an den Abfuhrtagen
in den Einmiindungsbereichen zur stidlich angrenzenden DonnerburgstrafSe und der nordlich gelege-
nen Ringstrafle aufzustellen.

Die Einmlindung der privaten Verkehrsflache im Norden weist aufgrund der unmittelbar anschlie-
Renden Bebauung auf den umgebenden Grundstlicken auf einer Lange von rd. 10 m lediglich eine
Breite von 3 m auf. Somit ist die Befahrbarkeit auf PKW beschrankt, auch wenn sich der private Stra-
Renraum auf 4,50 m aufweitet. Uber diesen Stichweg erfolgt auch die leitungsgebundene Erschlie-
RBung der beiden im Norden vorgesehenen Grundstticke.

Aufgrund der zur Verfligung stehenden Flache ist die insgesamt ca. 27 m lange private ErschlieBungs-
stralle im Siden des Plangebietes mit einer Mindestbreite von 4,5 m grol3ziigiger konzipiert. Neben
der verkehrlichen Erreichbarkeit gewahrleistet sie ebenso die Ver- und Entsorgung der hier neu ent-
stehenden Grundstiicke. Unabhangig davon bleiben aber die bestehenden ErschlieRungen mit direk-
ter Anbindung an den StralRenraum der Donnerburgstrafie fir die beiden hieran anliegenden Wohn-
grundstlicke bestehen.

Die private Verkehrsflache im Siden weist in ihrem nordlichen Bereich eine Aufweitung auf, die ins-
besondere als sog. Bewegungsfldche fir die Feuerwehr konzipiert ist. GemaR § 4 NBauO, der §§ 1
und 2 DVO-NBauO sowie der Richtlinie iiber Fléichen fiir die Feuerwehr wird am noérdlichen Ende der
privaten Verkehrsflache eine entsprechende Bewegungsflache in der GrofRe von 7 x 12 m angelegt.
So kann ausgehend vom Léschfahrzeug die maximale Entfernung von 50 m zu samtlichen baulichen
Objekten im Plangebiet ermdglicht werden.

Oberflachenwasserableitung

Neben der leitungsgebundenen Ver- und Entsorgung des Baugebietes nimmt die Planstrafse mindes-
tens teilweise die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers auf. Da sich aus dem
Plangebiet im Vergleich zur urspriinglichen unversiegelten Flache kein héherer Oberflachenwasser-
abfluss ergeben darf, ist der Regenwasserkanal gleichzeitig als Stauraumkanal auszubilden. Dieser
gewahrleistet eine entsprechend gedrosselte Abgabe an den vorgeschalteten Regenwasserkanal im
Zuge der Donnerburgstrafle bzw. der Ringstrafle. Von dort erfolgt eine Ubergabe in den Vorfluter
Rothebach.

Vor Beginn der Ausfiihrungsplanung wird kein gesondertes Baugrund- und Versickerungsgutachten
erarbeitet. Mit Blick auf den in der Karte des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie ver-
zeichneten Bodentyp (Gley - Tschernosem) und die geringe Durchlassigkeit der Bodenart muss die
Versickerungsfahigkeit im Plangebiet als gering angenommen werden. Deshalb ist zundchst davon
auszugehen, dass neben dem im privaten StraRenraum anfallenden Oberflachenwasser auch das auf
den versiegelten Flachen der privaten Grundstiicke anfallende, nicht verunreinigte Niederschlags-
wasser Uber neu zu schaffende Regenwasserkandle dem bestehenden Kanalsystem bzw. dem Vorflu-
ter zuzufihren ist.
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Sofern dagegen auf den privaten Grundstiicken Uber ein entsprechendes Gutachten die Versickerung
auf dem jeweiligen Grundstiick nachgewiesen werden kann, kann hier im Einzelfall in Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehorde von der zentralen Ableitung abgesehen werden.

Um eine libermaRige Dimensionierung des Stauraumkanals zu vermeiden, kdnnte erganzend eine
Riickhaltung auf den privaten Grundstiicken vorgesehen werden. Die MalRgabe zur Schaffung eines
Speichervolumens auf dem jeweiligen privaten Grundstlick in Form einer Zisterne stellt eine rechtlich
anerkannte und technisch gewahrleistbare Moglichkeit dar, auf den versiegelten Oberflachen anfal-
lendes Oberflaichenwasser zu sammeln. Dabei ist eine sukzessive Abgabe an den vorgeschalteten
Regenwasserkanal im StraBenraum zu gewdhrleisten, so dass das geforderte Retentionsvolumen
standig zur Verfligung steht. Fir die gedrosselte Ableitung ergeben sich konkrete MaRRgaben (gem.
den ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der Deutschen Vereinigung fir Was-
serwirtschaft, Abwasser und Abfall, Merkblatt DWA-M 153).

5 Fldchenbilanz

Plangebiet gesamt: 4.743 m?
Private Fléchen:
Allgemeines Wohngebiet: 4,511 m?

Private Verkehrsflachen: 232 m?
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6 Nutzungsbeispiel

———__ Gemeinde Denkte
OT Klein Denkte

3 Vorentwurf B-Plan Ortsmitte
4 Nutzungsbeispiel

23 Kartengrundlage: Vermessungs- und
25 Katasterverwaltung Niedersachsen

\{ Gemeinde: Denkte
Gemarkung: Klein Denkte
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7 Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt die Erganzungsflaiche des Bebauungsplanes nach der
allgemeinen Art seiner baulichen Nutzung zum einen als Wohnbauflédche und zum anderen als ge-
mischte Baufléche dar. Auf Grund der bestehenden und geplanten schwerpunkthaften Wohnnutzung
ergibt sich fir die verbindlich zu beplanende Flache die Ausweisung nach der besonderen Art der
baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Da sich die Festsetzungen
des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln missen (§ 8 Abs.
2 Satz 1 BauGB), muss der Flachennutzungsplan im Nachhinein angepasst und gedndert werden (§
13a Abs. 2 BauGB).

Im Bereich des Baugebietes wird auf einer Flache von insgesamt 4.511 m? ein Allgemeines Wohnge-
biet ausgewiesen. Allgemeine Wohngebiete dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Woh-
nen. Im Unterschied zu einem Reinen Wohngebiet (gem. § 3 BauNVO) kdnnen hier Bereiche entste-
hen, die zwar vorwiegend dem Wohnen dienen, in welchen jedoch auch andere mit einer Wohnnut-
zung vereinbare und vertragliche Nutzungen untergebracht werden kénnen.

Dabei handelt es sich um die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe, ferner um Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke, die gemall § 4 Abs. 2 BauNVO in Allgemeinen Wohngebie-
ten generell zul3dssig sind.

Mit der Zulassung auch anderer Nutzungen soll eine gewisse mit der Wohnnutzung vertragliche Nut-
zungsmischung ermoglicht werden. Dadurch kénnen allgemeine stadtebauliche Ziele wie kurze in-
nerortliche Erreichbarkeit, Sicherung der Grundversorgung, Schaffung von Arbeitsplatzen im naheren
Wohnumfeld zumindest teilweise erreicht werden. Dabei werden insbesondere Entwicklungsmog-
lichkeiten auch in mittel- bis langfristiger Sicht geschaffen. Da ein Bebauungsplan grundsétzlich zeit-
lich unbegrenzt gilt, muss er auch Raum fiir Entwicklungen schaffen, die moéglicherweise in einigen
Jahren noch aktueller werden als heute (Zunahme der Telearbeit, Zunahme von Teilzeitarbeitsplat-
zen, Zunahme der dlteren Bevolkerung etc.).

Damit sind neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zuldssig, so dass der Wohncharakter nicht
dieselbe hohe Prioritat geniel3t wie beim Reinen Wohngebiet. Stérungen von auflen sind in gewissem
Mal} zu dulden. Um jedoch die Wohnqualitat der vorgesehenen Grundstiicke und auf den bestehen-
den benachbarten Grundstiicken moglichst nicht zu beeintrachtigen und auch ein unverhéltnismaRig
hohes Verkehrsaufkommen zu vermeiden, werden weitere Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO nur
in einem Fall fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes ermoglicht. Sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen sind hingegen gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 1).

Seite 14 von 29



Gemeinde Denkte - Bebauungsplan Ortsmitte
Begriindung - Satzung

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 1 BauNVO) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die zuldssige Grundflache
ist nach § 19 Abs. 2 BauNVO der nach Absatz 1 errechnete Anteil des Baugrundstiickes, der von bau-
lichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist nach § 19
Abs. 3 BauNVO die Flache des Baugrundstiickes maRgebend, die im Bauland und hinter der im Be-
bauungsplan festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt.

Insgesamt wird die Grundflachenzahl (GRZ) fir das Allgemeine Wohngebiet des Plangebietes mit 0,4
festgesetzt. Die vorhandene, komplexe Bebauung mit den friheren Wohn- und Wirtschaftsgebduden
sowie die geplante verdichtete Bauweise rechtfertigen dabei nicht zuletzt unter dem wirtschaftlichen
Gesichtspunkt das Aufgreifen der gem. § 17 Abs. 1 BauNVO hochstzuldssigen Obergrenze fiir eine
bauliche Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet. Weiterhin werden somit die im alten Dorf auf den
stidostlich benachbarten Grundstiicken vorhandenen baulichen Dichtewerte aufgegriffen.

AulRerdem weisen die heutigen Grundstilicke geringere GréRen als noch vor einigen Jahrzehnten auf,
als die Flachen noch vielfach als Nutzgarten fungierten. Die absehbaren GrundstiicksgroRen orientie-
ren sich insbesondere an den GroRen, die im unmittelbaren nérdlichen Umfeld im Zuge der wohn-
baulichen ErschlieBung der Ringstrafle bestehen.

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO darf die Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen
unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu 50
von Einhundert (bis zum maximalen Faktor von 0,6) liberschritten werden. Diese grundsatzliche Re-
gelung wird im Bereich des Baugebietes als auskdmmlich angesehen und bedarf deshalb keiner wei-
teren Festsetzung. Die Gemeinde ist der Auffassung, dass mit dieser Festsetzung eine angemessene
Bebauung und ErschlieBung der Grundstiicke moglich ist; denn mit Blick auf die zu erwartende Ein-
und Zweifamilienhausbebauung ist keine iberméaRige Versiegelung der Grundflachen absehbar.

Geschosszahl

Nach § 2 Abs. 7 NBauO ist ein Vollgeschoss ein Geschoss, das liber mindestens der Halfte seiner
Grundflache eine lichte Hohe von 2,20 oder mehr hat und dessen Deckenunterseite gem. § 2 Abs. 6
NBauO im Mittel mindestens 1,40 m Uber der Gelandeoberkante liegt.

Hinsichtlich der Geschosszahl wird als Hochstgrenze die Zahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt (§
20 Abs. 1 BauNVO), so dass sich die neuen Geb&dude von der Hohe und Gestaltung an der im Plange-
biet vorhandenen bzw. auf den umgebenden Grundstiicken bestehenden Bebauung orientieren und
sich angemessen in die bauliche Umgebung einfligen kdnnen.

Hinsichtlich der Geschosszahl wird im Plangebiet als Hochstgrenze die Zahl von zwei Vollgeschossen
festgesetzt, so dass sich die neuen Gebdude — im Zusammenhang mit der maximalen Hohenentwick-
lung - an der vorhandenen Bebauung orientieren und sich gleichzeitig angemessen in die Umgebung
einfligen kénnen. In Verbindung mit der zuldssigen Héhenentwicklung ermoglicht diese Geschosszahl
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einerseits die Errichtung zweigeschossiger Wohngebdude mit flacher Dachneigung, die sich insbe-
sondere aus energetischer Sicht, aber auch aus gestalterischen Griinden, als zeitgemalR erweisen.
Andererseits sind eingeschossige Gebdaude mit der Ausbildung von einem sogenannten Staffelge-
schoss bzw. einem ausgebauten Dachgeschoss unter Beachtung der Festsetzungen zur Hohe bauli-
cher Anlagen und der MaRgaben gemal} § 2 Abs. 6 und 7 NBauO moglich.

Geschossflachenzahl

Als weiteres Mal$ der baulichen Nutzung wird im Plangebiet die Geschossflachenzahl festgesetzt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) im Sinne des § 20 Abs. 2 BauNVO gibt an, wie viel Quadratmeter Ge-
schossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuldssig sind.

In den Baufeldern des Allgemeinen Wohngebietes ist gegeniiber der Grundflachenzahl keine Erho-
hung geplant. Damit wird einerseits dem innerhalb der alten Ortslage verdichteten Gebietscharakter
sowie der hier verbreiteten Gebaudestruktur Rechnung getragen; andererseits ergibt sich fir zweige-
schossige Baukorper eine kompakte Bauweise. Die zuldssige GFZ bleibt dabei deutlich unterhalb der
gem. § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssigen Hochstgrenze von 1,2, so dass die bauliche Verdichtung einge-
schrankt bleibt.

Hoéhen baulicher Anlagen

Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO werden die maximale Firsthohe, die maximale Traufhéhe und die
maximale Sockelhdhe fiir die neuen baulichen Anlagen festgesetzt, um die Einpassung in die umge-
benden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. zu starke Abweichungen in den Proportionen vonei-
nander zu vermeiden. AuBerdem soll unter Beriicksichtigung des nach Siiden abfallenden Geldnde-
profils eine hohenmaRig gestaffelte Bebauung erreicht werden. Dieses wirkt sich positiv auf ein ho-
mogen wahrnehmbares Ortsbild aus. Als Bezugspunkt fir die Héhenentwicklung wird deshalb das
vorhandene Geldnde der Hofanlage bzw. der Gartenfliche bestimmt, so dass sich die zukiinftige
Wahrnehmung an der vorhandenen Topographie orientiert.

Die Firsthohe wird als lotrechtes MaR zwischen dem obersten Firstpunkt und dem héchsten Punkt
der von der GebdudeauRenwand angeschnittenen Geldndeoberflache gem. § 18 Abs. 1 BauNVO er-
mittelt. Fir die Bebauung mit geneigten Dachern wird im Plangebiet eine Firsthohe von 8,5 m festge-
legt. Dabei erfolgt eine Orientierung an den im Geltungsbereich liegenden Gebauden mit ihren ge-
neigten Dachern. Durch die Hohenvorgabe wird die Einsehbarkeit in benachbarte Grundstiicke be-
schrankt sowie die zusatzliche Verschattung im Bereich angrenzender Grundstiicke vermieden, so
dass deren Wohnqualitdt moéglichst uneingeschrankt gewahrt bleibt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr.
2).

Durch die Festlegung der maximalen Traufh6he wird die Hohe der traufseitigen Wandflachen be-
schrankt, die sich im Plangebiet unterhalb der max. Gebdaudehohen der im alten Ortskern benachbar-
ten groRvolumigen Altgebadude orientieren soll. Die Traufhéhe wird als lotrechtes Mal} zwischen dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit dem Dach und dem hdéchsten Punkt der von der GebdudeaulRen-
wand angeschnittenen, vorhandenen Geldandeoberflaiche gem. § 18 Abs. 1 BauNVO ermittelt. Die
Traufhoéhe wird auf max. 6,0 m beschrankt (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 2).
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Gem. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird zudem die maximale Sockelhdhe der baulichen Anlagen festge-
setzt, um ebenfalls die Einpassung in die umgebenden Baustrukturen zu gewahrleisten bzw. einen
unangemessen hoch aus dem Geldande entwickelten Keller zu vermeiden. Die Sockelhdhe als lotrecht
ermitteltes MalR zwischen der Oberkante vom Fertigfulboden im Erdgeschoss und dem hochsten
Punkt der von der GebdudeaulRenwand angeschnittenen Geldndeoberflache betragt max. 0,5 m (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 2).

7.3 Bauweise

Die Bauweise beschreibt die Anordnung der Gebaude in Bezug zu ihren Nachbargrundstiicken. Fir
das Allgemeine Wohngebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauGB festgesetzt, womit der
Anordnung der Gebaude auf den umliegenden bebauten Grundstiicken — insbesondere auch im Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes - entsprochen wird. Eine geschlossene Bauweise
wirde zu einer nicht gewlinschten Verdichtung des Baugebietes fuhren.

Gem. § 22 Abs. 2 BauGB wird weiterhin festgelegt, dass nur Einzel- und Doppelhduser auf den jewei-
ligen Grundstiicken zuldssig sind. Um dorflich angemessene GréRen zu schaffen und die Anzahl der
Wohneinheiten im Baugebiet zu begrenzen, wird bei Einzelhausbebauung die Anzahl der Wohnungen
auf zwei begrenzt; bei einer Doppelhausbebauung wird die Anzahl der Wohneinheiten je Doppel-
haushiélfte auf eine beschrankt (vgl. Textliche Festsetzung Nr. 3).

Dadurch wird dem geplanten kleinteiligen Zuschnitt der Grundstiicke und dem gewiinschten aufgelo-
ckerten Baubild innerhalb des Geltungsbereiches entsprochen. Somit wird u.a. sichergestellt, dass die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern innerhalb dieses Baugebietes ausgeschlossen wird und damit
eine qualitativ einheitliche Entwicklung bzw. Gestaltung gewahrleistet ist. Dariiber hinaus tragt diese
Festsetzung zu einer Begrenzung der Besiedlungsdichte und der zusatzlichen Verkehrsmengen bei.

Um Energieressourcen zu schonen bzw. zur Senkung des Energieumsatzes der Gebdude beizutragen,
werden bauliche Moglichkeiten zur Verwendung bzw. Nutzung der Sonnenenergie empfohlen. Das
beinhaltet die Beachtung klimatischer Bezlige wie auch kompakter Bauweisen.

7.4 Baugrenze

Mit der Festsetzung der Baugrenzen gem. § 23 Abs. 1 BauNVO wird einerseits auf allen Grundstiicken
ein Mindestabstand der Hauptbaukorper zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen gewahrleistet.

Die Baugrenzen sind im Wesentlichen groRziigig und zusammenhangend gefasst. Damit werden die
Spielrdaume hinsichtlich der Anordnung der kiinftigen Bebauung geschaffen. Die Abstdande zu angren-
zenden oOffentlichen und privaten Verkehrsflichen bzw. Grundstiicksflichen sind dabei auf das aus
stadtebaulichen Griinden erforderliche MindestmaR von 3,0 m beschriankt. Soweit diese Vorzonen
nicht flr Zufahrten oder Zugange bendtigt werden, bieten sie Raum fiir eine angemessene Gestal-
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tung der Grundstiicke gegenliber dem privaten bzw. dem 6ffentlichen Raum. Zu beachten ist dabei,
dass sich im Falle einer bestehenden Grenzbebauung auch groRere Abstande ergeben kdénnen.

Um aber eine gestalterische Beeintrachtigung des im Siiden angrenzenden offentlichen StraRenrau-
mes (Donnerburgstrafie) durch Nebenanlagen bzw. Gartenhduser etc. und ein allzu kleinteiliges, stark
heterogen gepragtes Ortsbild im 6ffentlichen Raum zu vermeiden, werden in diesem Bereich Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach § 5 der NBauO in den sog. Ab-
standsfléchen (zwischen Baugrenze und Grundstiicksgrenze) grundsétzlich zuldssig waren, in den zur
offentlichen Flache orientierten Abstandsflaichen gem. § 23 Abs. 5 BauNVO nicht erlaubt (vgl. Textli-
che Festsetzung Nr. 4).

In den anderen Abstandsflachen sind dagegen auch Anlagen moglich, die nach Landesrecht zuldssig
sind oder zugelassen werden kénnen (z.B. gem. § 5 Abs. 8 Nr.2 NBauO Garagen oder Carports bis zu
einer Héhe von 3 m bzw. bis zu einer Uberbauung von 30 m?).

7.5 Garagen und offene Kleingaragen

Garagen und offene Kleingaragen (Carports) missen mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungslinie
der privaten ErschlieRungsstraBe oder auch zum angrenzenden StralRenraum der DonnerburgstrafSe
einen Abstand von mind. 5,0 m einhalten. Damit wird erreicht, dass auf der entstehenden Abstands-
flache ein zweiter Personenkraftwagen ohne Stérung der Verkehrsflache abgestellt werden kann (vgl.
Textliche Festsetzungen Nr. 5).

7.6 Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt einerseits ausgehend von der Donnerburgstrafie im Zuge
der Ortsdurchfahrt der K 3 fur den stidlichen Teilbereich, wahrend der nérdliche Teilbereich anderer-
seits von der Ringstrafse aus erreicht wird. Neben der verkehrlichen Anbindung stellen die beiden
Verkehrsflachen die ErschlieBung der vorhandenen und der neu entstehenden Bebauung fiir samtli-
che Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager (vgl. Kapitel 11) sicher.

Da den beiden StichstraBen keinerlei 6ffentliche Funktion zukommt, verbleiben sie in Privateigentum
und werden planungsrechtlich dementsprechend als Verkehrsfidiche besonderer Zweckbestimmung —
Privatweg festgesetzt. Der Bebauungsplan stellt dabei lediglich die Widmung dar; die privatrechtliche
Absicherung kann anschlieRend entweder (iber ein abzutrennendes gemeinsames Flurstiick oder
Uber entsprechende grundbuchliche Vereinbarungen der Einzeleigentiimer erfolgen.

Durch die bestehende Bebauung auf den benachbarten, nicht im Geltungsbereich liegenden Grund-
stiicken ergibt sich flr die Verkehrsflache im Norden teilweise eine Beschrankung auf eine Breite von
3,0 m. Im Ubergang zum StraBenraum der Ringstraf3e kdnnen aber die unmittelbar anschlieRenden,
niveaugleich mit dem StraBenraum hergestellten Zufahrtsbereiche auf den Nachbargrundstiicken
mitgenutzt werden; und in stdlicher Richtung weitet sich diese Verkehrsflache auf eine Breite von
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4,5 m auf. Damit steht eine ausreichende Breite zur ErschlieBung der hier riickwartig geplanten bei-
den Wohngrundstiicke zu Verfligung.

Da fir die private Verkehrsflache im Siden keine einschrankenden baulichen MaRgaben bestehen,
kann hier auf gesamter Lange eine Mindestbreite von 4,5 m gewahrleistet werden. Diese Breite er-
weist sich auch fir Rettungs- und Einsatzfahrzeuge oder fiir z.B. Lieferverkehr mit LKW als auskdmm-
lich. In nordlicher Richtung weitet sich dieser StraRenraum auf eine Flache von 12 x 7 m auf: Das ent-
spricht der GroRe einer sog. Bewegungsfléche, die hier gem. § 4 NBauO, der §§ 1 und 2 DVO-NBauO
sowie der Richtlinie (iber Fléichen fiir die Feuerwehr angelegt wird, um samtliche im Plangebiet vor-
handenen oder vorgesehenen Gebaude in einem Abstand von maximal 50 m seitens der Feuerwehr
im Einsatzfall erreichen zu kénnen.

Aufgrund der fehlenden Wendemaéglichkeiten kann eine Befahrung der privaten Verkehrsflachen mit
Midllfahrzeugen nicht erfolgen. An den Abfuhrtagen missen die Miillbehélter von den Anwohnern
des Plangebietes deshalb in die befestigten Einmiindungsbereiche der beiden privaten Stichstralle in
die Ringstrafle bzw. die Donnerburgstrafie aufgestellt werden (vgl. Hinweise Nr. 3).

Darliber hinaus wird mit Blick auf einen fir LKW-Verkehr erforderlichen Ausbaustandard eine Belas-
tung von mind. 10 t Achslast und bis zu 16 t Gesamtgewicht eingehalten (vgl. Hinweise Nr. 4).

Um ein ungehindertes Befahren insbesondere fir Rettungsfahrzeuge zu gewahrleisten, sollte fur die
privaten Verkehrsflaichen auRerdem ein Parkverbot festgelegt werden (vgl. Hinweise Nr. 5).

Da die privaten Verkehrsflachen eine weitgehende Versiegelung aufweisen wird, muss das anfallende
Oberflachenwasser tber einen Regenwasserkanal der in den StraRenrdumen Donnerburgstrafie und
Ringstrafle vorhandenen Regenwasserkanalisation zugefiihrt werden (vgl. Hinweise Nr. 2 sowie Kapi-
tel 11).

Auf Grund der GroRe der Grundstiicksflichen und der begrenzten baulichen Verdichtung wird auf die
Vorgabe zur Bereitstellung von PKW-Stellflachen innerhalb des Plangebietes verzichtet. Die Vermei-
dung des fir den landwirtschaftlichen Verkehr stérenden ruhenden Verkehrs in der Donnerburgstra-
e kann dadurch nicht sichergestellt werden. Hierzu bediirfte es einer verkehrsbehordlichen Anord-
nung bzw. einer entsprechenden Beschilderung, was aber nicht im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahren herbeigefiihrt werden kann.

7.7 Griinordnung

Da im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB in Verbindung mit § 13
Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gem. § 2a
BauGB abgesehen wird und die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung keine Anwendung findet,
sieht die Gemeinde von einer Festsetzung von Vorgaben zur Bepflanzung auf den privaten Grundsti-
cken ab. Um aber auf eine dem natirlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflan-
zung auf den Grundstiicken hinzuwirken, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten
bzw. heimischen Geholzen aus den mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Wolfenbiit-
tel abgestimmten Artenlisten empfohlen (vgl. Kap. 9 Empfehlungen).
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Bei einer erganzenden Bebauung auf den einzelnen Grundstlicken sollte geprift werden, ob zumin-
dest Teile der vorhandenen (groReren) Gehdlze erhalten bleiben kénnen, um somit auch zukinftig zu
einer gestalterischen Bereicherung beizutragen. Angesichts der im Plangebiet vorhandenen Gehdlze,
die zahlreichen Vogelarten als Fortpflanzungsstatte dienen kdnnen, ist sicherzustellen, dass die un-
vermeidliche Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit, also im Zeitraum zwischen Ende Au-
gust und Ende Februar, stattfindet (vgl. Textliche Festsetzungen Nr. 6). Sofern hinreichend starke
Bdaume, evtl. mit Hohlen, vorhanden sind, in denen sich Fledermausquartiere befinden kénnten, sind
diese vor Beginn der Mallnahmen auf das Vorhandensein von Fledermausen zu untersuchen, damit
im Falle einer tatsachlichen Besiedlung durch diese Tiere ein Verstol} gegen das Artenschutzrecht
(vgl. §§ 39 ff BNatSchG) sicher vermieden werden kann.

7.8 Textliche Festsetzungen

1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemall § 1 Abs. 6 BauNVO die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen Nrn. 2-5 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

2 Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Firsthohe als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem obersten
Firstpunkt und dem Bezugspunkt max. 8,5 m betragen. Die Traufhdhe als lotrechtes Mal} zwischen
oberem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und dem Bezugspunkt darf max. 6,0 m be-
tragen. Die Sockelhdhe als lotrecht ermitteltes Mal zwischen der Oberkante vom FertigfuBboden im
Erdgeschoss und dem Bezugspunkt darf max. 0,5 m betragen.

Der Bezugspunkt wird gebildet als lotrecht ermitteltes MaR zwischen dem entsprechenden Bauteil
am Gebdude und dem hdchsten Punkt der von der GebdaudeauBRenwand angeschnittenen Geldnde-
oberflache, die bisher als Hof- und Gartenflache genutzt wurde.

3 Bei einer Einzelhausbebauung sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig; bei einer Doppelhausbebauung
wird je Doppelhaushalfte max. jeweils 1 Wohneinheit zugelassen.

4 Zur sudlich angrenzenden 6ffentlichen Flache ist zwischen der anliegenden Grundstiicksgrenze und
der nachstgelegenen Baugrenze als Abstandsflache eine Bebauung gem. § 14 BauNVO und gem. § 5
NBauO nicht zulassig. Ausgenommen sind Zufahrten bzw. Zuwegungen sowie Einfriedungen.

5 Garagen und offene Kleingaragen (Carports) miissen mit ihrer Zufahrtsseite zu der Begrenzungslinie
der privaten Verkehrsflache oder zum StraRenraum der Donnerburgstrafle einen Abstand von mind.
5,0 m einhalten.

6 Die Beseitigung von Geholzen im Plangebiet darf mit Blick auf das Artenschutzrecht (gem. §§ 39 ff
BNatSchG) lediglich auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen Ende August bis Ende Februar statt-
finden. Sofern hinreichend starke Baume, evtl. mit Hohlen, vorhanden sind, in denen sich Fleder-
mausquartiere befinden kdnnten, sind diese vor Beginn der MaRnahmen auf das Vorhandensein von
Fledermdusen zu untersuchen.

Seite 20 von 29



Gemeinde Denkte - Bebauungsplan Ortsmitte
Begriindung - Satzung

8 Hinweise

1 Bei Bodeneingriffen konnen archaologische Denkmale auftreten, die der unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Kreisarchdologen gemeldet werden missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz - NDSchG -). Auftretende Funde und Befunde sind dabei zu sichern, die Fund-
stelle unverandert zu lassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

2 Auf Basis eines Bodengutachtens ist in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehoérde des Landkrei-
ses Uber eine Versickerung oder/und eine auf das natirliche AbflussmaR der Flache gedrosselte Ab-
leitung in die bestehende ortliche Regenwasserkanalisation des auf den versiegelten bzw. liberdach-
ten Flachen anfallenden, nicht verunreinigten Oberflachenwassers zu entscheiden.

3 An den Abfuhrtagen missen die Millbehélter von den Anwohnern des Plangebietes in den befes-
tigten Einmiindungsbereichen im Bereich der Donnerburgstrafie und der Ringstrafie aufgestellt und
nach ihrer Entleerung wieder entfernt werden.

4 Die privaten Stralenrdaume miissen einen Ausbaustandard mit mind. 10 t Achslast und bis zu 16 t
Gesamtgewicht aufweisen.

5 Die privaten Verkehrsflachen sollten mit einem Parkverbot belegt werden.

6 Sollen zur Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesserung fiir Gebdude und
StraRen) oder zur Geldndeauffillung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Boden von anderen
Standorten, Schlacke etc.) aufgebracht werden, ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien
keine Gefahrdung fir das Grundwasser und den Boden ausgeht. Hierbei sind die Anforderungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Mitteilung 20 und Technische Regel (TR) Boden zu beach-
ten. Zur Beurteilung fiir den Einbau von ortsfremden Materialien sind u. a. die Kenntnis Uber das
Vorhandensein von Grund- oder Schichtenwasser sowie Uber den Grundwasserstand erforderlich.
Diese Angaben sind (iber ein Bodengutachten zu ermitteln. MaBnahmen zur Baugrundverbesserung
durch Bodenaustausch / Bodenauffillung mit ortsfremden Materialien dirfen daher erst nach Zu-
stimmung der Unteren Bodenschutzbehérde vorgenommen werden.

9 Empfehlungen

Um eine dem natlrlichen Standort angemessene und damit dorftypische Bepflanzung auf den
Grundsticken vornehmen zu kénnen, wird die Auswahl von entsprechend standortgerechten bzw.
heimischen Gehdlzen aus den nachfolgend angefiihrten Artenlisten empfohlen. Fir Ackerbaukultu-
ren problematische Gehdlze sind hierbei nicht enthalten:

Artenliste 1 (Bdume 1. Ordnung, Gber 20 m):

Spitzahorn (Acer platanoides), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Buche (Fagus silvatica), Esche
(Fraxinus exelsior), Traubeneiche (Quercus petraea), Stieleiche (Quercus robur), Winterlinde (Tilia
cordata), Sommerlinde (Tilia platyphyllos), Bergulme (Ulmus glabra).

Artenliste 2 (Bdume 2. Ordnung, 12 / 15 bis 20 m):
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Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Walnuss (Juglans regia), Essapfel (Malus
(Edelobst)), Zitterpappel/Espe (Populus tremula), Vogelkirsche (Prunus avium), StuRkirsche (Prunus
avium - Sorten), Pflaume (Prunus domestica), Traubenkirsche (Prunus padus), Wildbirne (Pyrus
communis), Silberweide (Salix alba), Bruchweide (Salix fragilis), Elsbeere (Sorbus torminalis), Feldul-
me (Ulmus carpinifolia).

Artenliste 3 (Strducher, 1,5 bis 7 m):

Kornelkirsche (Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Zweigr. Weildorn (Crataegus laevi-
gata), Liguster (Ligustrum vulgare), Faulbaum (Rhamnus frangula), Grauweide (Salix cinerea), Pur-
purweide (Salix purpurea), Mandelweide (Salix triandra), Korbweide (Salix viminalis), Schwarzer Ho-
lunder (Sambucus nigra), Roter Holunder (Sambucus racemosa), Besenginster (Cytisus scoparius),
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum), Schlehe (Prunus spinosa), Ohrweide (Salix aurita), Schwarze
Johannisbeere (Ribes nigrum), Rote Johannisbeere (Ribes rubrum), Stachelbeere (Ribes uva-crispa),
Heckenrose (Rosa canina), Heckenrose/Weinrose (Rosa rubiginosa), Himbeere (Rubus idaeus).

10 Ortliche Bauvorschrift iiber die Gestaltung baulicher Anlagen

Rechtsgrundlagen, Sinn und Zweck

Die Gemeinden kénnen durch die Festlegung Ortlicher Bauvorschriften fiir Teile ihres Gemeinde-
gebietes bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten bewirken. Als Rechtsgrundlage
dient hierfiir der § 84 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO). Ortliche Bauvorschriften werden
als Satzung im Ubertragenen Wirkungskreis erlassen. Nach § 84 Abs. 4 NBauO gelten die Vorschriften
fr das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungsplanen entsprechend. Unbedingt zu beachten ist
das Gebot des geringstmoglichen Eingriffs, das VerhaltnismaRigkeitsprinzip, die Kunstfreiheitsgaran-
tie nach Art 5 Abs. 3 GG und das Eigentumsrecht nach Art. 14 GG. Danach gelten Gestaltungsvor-
schriften nur dann, wenn sie auf sachgerechten Erwagungen beruhen, die Interessen der Eigentlimer
angemessen berticksichtigen, dem Bauherrn und Entwurfsverfasser einen nennenswerten Spielraum
flr die eigene individuelle Gestaltung Giberlassen und nicht zu volliger Gleichformigkeit fihren.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift

Die Qualitat von Wohnquartieren resultiert grundsatzlich aus einer angemessenen Homogenitat in
Gestaltungsfragen. Dem entgegen ist eine wachsende Vielfalt von Angeboten im Bausektor festzu-
stellen, die den privaten Bauherren nahezu jede individuelle Gestaltungsidee ermdglichen. Hinzu
kommen Anforderungen, die aus 6kologischer Sicht heutzutage an Gebaude gestellt werden, was z.B.
die Nutzung der Solarenergie angeht. Dies wirkt sich auch auf die Gebaudestellung und Dachneigung
aus.

Die geplante erganzende Wohnbebauung im nordwestlichen Ortskern soll sich harmonisch in das
bestehende Erscheinungsbild einfligen. Die umgebende Bebauung ist einerseits durch die in traditio-
neller Bauweise errichteten, ehemals landwirtschaftlich ausgerichteten, groBvolumigen Altbauten
gepragt. Andererseits ergibt sich eine markante Pragung durch die in den vergangenen 20 Jahren
entstandene, kleinteiligere Wohnbebauung im Zuge der Ringstrafle.
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Die Harmonie des Ortsbildes begriindet sich insbesondere auf die weitgehend einheitliche Hohe be-
nachbarter Hauptgebdude gleichen Entstehungszeitraumes. Kein Gebdude soll héhenmalig wie ge-
stalterisch ,,ausbrechen” oder ortsbildpragende Bereiche in ihrer Ansicht abschwachen. Die Ausbil-
dung von hoheren, lber die lbrige Bebauung herausragenden Bauten ist nur Gebduden mit beson-
derer Bedeutung im Altdorf vorbehalten. Andernfalls wiirden durch eine entsprechende Bebauung
falsche Akzente im Ortsbild und in seiner landschaftlichen Auspragung gesetzt. Entsprechende Vor-
gaben zur Hohenentwicklung sind deshalb in den Textlichen Festsetzungen verankert.

Die GrolRe und die Form der Dacher nach althergebrachter Tradition tragen in erheblichem MaRe zur
Harmonie der Erscheinung bei. Fiir die ausgewogene Gesamterscheinung des Ortes ist seine Dach-
landschaft von besonderer Bedeutung. Dabei sind sowohl fiir das alte Dorf wie auch fir die jlingeren
Baugebiete von Klein Denkte das steile Sattel-, Kriippelwalm- oder Walmdach charakteristisch, die
somit auch der Dachstruktur im Plangebiet zu Grunde gelegt werden. Flachdacher bzw. entsprechend
kubusformige Baukoérper sind dagegen als nicht dorftypische Gestaltungselemente auch im neuen
Baugebiet fiir die Hauptgebaude als nicht zulassig erklart.

Als typisch fiir die Region war die Dacheindeckung der traditionellen Bebauung des alten Ortskernes
seit Mitte des 19. Jh. ganz tiberwiegend durch den Einsatz von naturroten Tonziegeln gepragt. Durch
das vielfach unreflektierte Aufgreifen andersartiger Eindeckungen wurde diese einheitliche Pragung
bei etwa ab Mitte des 20 Jh. vorgenommenen Erneuerungsmalinahmen oder baulichen Erganzungen
verandert. Wie in den neu entstehenden jiingeren Siedlungsgebieten am Ortsrand wurden im zu-
nehmenden Malle auch im Altdorf flachere Dachneigungen verbunden mit braunen oder anthrazit-
farbenen Betondachsteinen oder grauen Faserzementwellplatten verwendet.

Fir geneigte Dacher lber den Hauptgebauden ergibt sich die Forderung nach einer Mindestdachnei-
gung, um die Dachflache gestalterisch wirksam auszubilden. Deshalb sollten die Neubauten als
Hauptgebaude auch im Bereich des Baugebietes eine Dachneigung von 20° bis 40° aufweisen. Ne-
bengebdude (Garagen, Carports, Remisen etc.) oder kleine Anbauten (Vordacher, Terrasseniiber-
dachungen etc.) fallen aufgrund ihrer untergeordneten gestalterischen Wirkung aber nicht unter
diese Vorgabe.

Bis auf den Schornstein sind alle Teile des Daches im Helligkeitswert der Dachdeckung gehalten. Die
Deckungsmaterialien sollten kleinformatig und rottonfarben sein; zudem sollten sie auf der Dachfla-
che eine Struktur durch Schattenwurf bewirken. Bisher sind glanzende Eindeckungsmaterialien
(Engoben oder glasierte Ziegel) im Ortskern nur in Einzelfidllen verwendet worden. Die Dachland-
schaft des alten Dorfes wird bis heute durch naturbelassene oder matt eingefarbte Materialien ge-
pragt. Um auch diesen Aspekt der einheitlichen Gesamtwirkung aufrechtzuerhalten, ist die Verwen-
dung von glanzenden Materialien nicht zulassig. Ein Dachziegel ist dann als glanzend zu bezeichnen,
wenn er mit einer Glasur oder einer Glanzengobe behandelt wurde. Diese Behandlung erfolgt, wenn
der Dachziegel einen anderen Farbton als den natiirlichen erhalten soll oder eine andere Oberfla-
chenbeschichtung gewiinscht ist.

Allerdings verbinden sich damit Effekte, die nicht im Einklang mit der Erhaltung der traditionell ge-
pragten Dachlandschaft stehen: So erweckt ein mit glanzend engobierten Dachziegeln gedecktes
Dach stets den Eindruck eines nassen Daches, das aufgrund seiner Beschichtungen zudem zu ortsun-
typischen Reflexionen fihrt und dadurch Irritationen beim Betrachter auslésen kann. In Fallen, in
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denen die Definition einer als glanzend empfundenen Oberflache nicht zweifelsfrei moglich ist, muss
ggfs. eine Vorlage bei der Bauaufsicht des Landkreises erfolgen, wo dann Uber die Zuldssigkeit ent-
schieden wird. Das ware auch bei genehmigungsfreien Bauvorhaben (Austausch der Dacheinde-
ckung) zu bericksichtigen.

Weiterhin sollte darauf geachtet werden, dass eventuelle Dachgauben im Verhaltnis zur Dachflache
nicht zu groR werden. Ein ausgewogenes Verhaltnis ist eher mit weniger als der Verwendung der
maximal moglichen halben Lange der Dachflache zu erreichen. Besonders bei Walmdachern, die
nicht Gber den Giebel belichtet werden kénnen, geraten die Gauben leicht zu groR. Das Dach verliert
seine bergende Funktion.

Natirliche Baustoffe fligen sich in die Landschaft ein und schaffen einen Zusammenklang der Gebau-
de. Holz, Mauerwerk und Naturstein nehmen mit der Zeit eine natlirliche Patina an und veredeln sich
mit zunehmendem Alter. Zusammen mit den Putzfassaden stellen sie die ortstypischen Fassadenan-
sichten dar, die deshalb auch im Plangebiet aufgegriffen werden sollen. Verkleidungen aus Materia-
lien, die andere Baustoffe vortduschen, wiirden dem Sinn und Zweck der Ortlichen Bauvorschrift
widersprechen und sind daher unzulassig.

Fir die Gestaltung des Gebdudeumfeldes sollte gelten, dass die Garten keine Verstecke sind. Landli-
che Ortsbilder brauchen einsehbare Grundstiicke, deren Gesamtbild Landschaftscharakter hat. So ist
es bereits ausreichend, wenn einzelne Gartenbereiche durch Anpflanzungen vor Einblicken geschiitzt
sind. Uberhohe Z3dune und Hecken schaffen abweisende Grundstiicke. Die zur Verwendung kom-
menden Einfriedungen sollten sich in Form, Material und Farbe selbstverstandlich in die Umgebung
einfiigen und nicht zu hoch sein.

Die konkreten Regelungen betreffen nur die markantesten der vorgenannten Merkmale. Alle ande-
ren sind zur Interpretation freigegeben, sofern dadurch nicht das Ortsbild verunstaltet wird. Unter
Wahrung der Grundsatze einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bestehen im Rahmen dieser
Bauvorschrift damit weitreichende Variationsmaoglichkeiten, den unterschiedlichen Gestaltungswiin-
schen der Bauherren Rechnung zu tragen.

§ 1 Gesetzesgrundlage und Geltungsbereich

Die Gesetzesgrundlage fiir die Ortliche Bauvorschrift ist der § 84 Abs. 3 NBauO i.V. mit § 9 Abs. 4
BauGB. Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Ortsmitte der Gemeinde Denkte.

§ 2 Gestaltung des Daches

2.1 Déacher lber Hauptgeb&duden sind nur mit Neigungen zwischen 20° und 40° (Altgrad) zulassig. Als
Dachformen sind Satteldacher, Kriippelwalm- und Walmdacher zuldssig. Dacher lber Nebengebau-
den (§ 14 BauNVO), Wintergéarten, Vordacher, Terrasseniiberdachungen und Garagen (Carports) sind
ausgenommen.

2.2 Bei geneigten Dachern sind Dacheindeckungsmaterialien als Tonziegel und Betondachsteine le-
diglich in der Farbgebung orangerot bis rotbraun sowie anthrazitfarben (gem. RAL Farbténen 2001,
2002, 2004, 3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 7016, 7021, 7022, 8012, 8015) des RAL-
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Farbregisters 840 HR zu verwenden. Glinzend engobierte (mit einer keramischen Uberzugsmasse
versehene) Dacheindeckungen sind ausgeschlossen. Dacher liber Nebengebauden (gem. § 14 BauN-
VO), Wintergérten, Vorbauten, Terrassenliberdachungen sowie Garagen (Carports) sind von dieser
Regelung ausgenommen.

2.3 Dachgauben diirfen max. ein Drittel der Frontlange eines Gebdudes betragen und missen einen
Abstand von mind. 2 m zum Giebel aufweisen.

2.4 Anlagen zur aktiven / passiven Energiegewinnung sind zulassig.

2.5 Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
§ 3 Gestaltung der AuBenwéande
Fiir die Gestaltung der AuRenwandflachen der Hauptgebdude sind Mauerziegel, Putzflaichen und

Holzverschalungen zuldssig. Im Giebel der Dachgeschosse und im Obergeschoss sind Behdange mit
dem gleichen Material der Dacheindeckung sowie Schieferbehange moglich.

§ 4 Gebaudeumfeld

Bauliche Einfriedungen zum o6ffentlichen StraBenraum dirfen eine Hohe von 1,2 m bezogen auf den
obersten Punkt der vor dem Grundstilick ausgebauten Verkehrsflache nicht liberschreiten.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten

Nach dem § 80 Abs. 3 NBauO handelt derjenige ordnungswidrig, wer der Ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Es wird darauf verwiesen, dass als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer
der zuwiderhandelt, der vorsatzlich oder fahrldssig einer der unter §§ 1 bis 3 genannten Bestimmun-
gen der Ortlichen Bauvorschrift fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Ortsmitte, Gemeinde Denkte,
entgegenhandelt. Daflir kann ein BuRgeld verhdngt werden.

11 Ver- und Entsorgung

Warmeversorgung

Der Anschluss des Ortes Klein Denkte an das zentrale Gasversorgungsnetz besteht Uber den Trager
E.ON Avacon (Schéningen) und wird fir das Plangebiet ausgehend von den 6ffentlichen StraRenrau-
men Donnerburgstrafse und Ringstrafie gewahrleistet. Der Bau der Gasleitungen in das Plangebiet zur
Versorgung der geplanten Grundstiicke erfolgt durch eine vom Versorgungstrager beauftragte Firma;
die FUhrung der neu zu verlegenden Leitungen ist friihzeitig mit dem Versorgungstrager abzustim-

men.

Zu den Moglichkeiten und Grenzen einer Erdwdrmenutzung wird auf den vom Niedersachsischen
Umweltministerium eingefiihrten ,Leitfaden Erdwarmenutzung in Niedersachsen” vom 23.10.2012
verwiesen, der als Heft 24 der Schriftenreihe , GeoBerichte” veroffentlicht worden ist und im Inter-
net-Auftritt des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) eingesehen und auch als pdf-
Datei kostenlos heruntergeladen werden kann.
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Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt ebenso lber die E.ON Avacon (Schoningen). Die Verkabelung verlauft
Ublicherweise unterirdisch und erfolgt fir das Plangebiet lber die beiden privaten StraBenrdume,
ausgehend von den o6ffentlichen StraRenrdumen DonnerburgstrafSe sowie Ringstrafie. Die Fiuhrung
der neu zu verlegenden Leitungen soll friihzeitig mit dem Versorger abgestimmt werden. Bei An-
pflanzungen von Baumen und Biischen im Bereich von Kabel- und Rohrtrassen sind die Trassenfiih-
rungen zu bericksichtigen.

Telekommunikation

Die telekommunikationstechnische Versorgung des Planbereiches ist Gber die flankierenden StralRen-
raume Ringstrafse und Donnerburgstrafie durch die Deutsche Telekom gegeben. Die vorhandenen
Telekommunikationslinien bleiben erhalten; von hier aus erfolgt eine Verlegung im Zuge der beiden
privaten Verkehrsflachen in das Plangebiet hinein.

Fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist die ungehinderte, unent-
geltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege zu ermdéglichen. Fir die
beiden Planstrallen ist eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimen-
sionierung der Leitungszonen vorzunehmen und eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen fir
StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager sicherzustellen. Die geplanten Ver-
kehrswege sollen nach der Errichtung der Telekommunikations-Infrastruktur in Lage und Verlauf
nicht mehr verdandert werden.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH
so friith wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden. Die Kabel-
schutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.

Die Breitbandversorgung ist Gber die HTP / Hannover gewahrleistet und wird iber den Breitbandbe-
trieb des Landkreises Wolfenbuttel hergestellt.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber die Purena GmbH (Wolfenbiittel). Die Anschlussmoglichkeit far
das Plangebiet wird ausgehend von den Hauptleitungen in der Donnerburgstrafie und in der Ring-
strafle ermoglicht. Dort befinden sich Versorgungsleitungen DN 100 aus PVC. Der Bau der Trinkwas-
serleitung in die beiden Privatstrallen des Plangebietes erfolgt durch eine vom Wasserverband be-
auftragte Firma. Des Weiteren befinden sich im Gebiet zwei Anschlussleitungen. Ob und in welchem
Male die vorhandenen Anschliisse genutzt werden kénnen, ist im Rahmen der konkreten Objektpla-
nung zu priifen.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserbereitstellung ist durch die Purena GmbH (Wolfenbiittel) im Plangebiet gewéhrleis-
tet. Gemal den geltenden Vorschriften (DVGW-Arbeitsblatt W 405) muss dabei eine Loschwasser-
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menge von 48 m3 / h Uiber die Dauer von 2 Stunden im Loschbereich gewahrleistet werden. Dabei ist
zu beachten, dass die Bemessung einer Inanspruchnahme von Feuerléschwasser aus dem o6ffentli-
chen Trinkwasserrohrnetz von der Leistungsfahigkeit des derzeitigen Rohrnetzzustandes sowie der
jeweiligen Versorgungssituation abhangig ist. Der Abstand zum nachst gelegenen Hydranten soll eine
Entfernung von 120 m nicht Uberschreiten. Vor Herstellung der brandschutztechnischen Erschlie-
Bungseinrichtungen ist Einvernehmen mit dem Gemeindebrandmeister sowie dem Brandschutzpri-
fer des Landkreises herzustellen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt lUber die vom Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Samtgemeinde
Elm-Asse (Schoppenstedt) betriebene Schmutzwasserkanalisation im Zuge der an das Plangebiet
angrenzenden offentlichen StraRenraume Donnerburgstrafie und Ringstrafse. Damit die ErschlieBung
im Zuge der PlanstraBe durchgefiihrt werden kann, wird der Eigenbetrieb pro Grundstiick einen
Grundstiicksanschluss incl. Ubergabeschacht herstellen. Dazu muss jeweils ein Antrag auf Wasserver-
und Abwasserentsorgung gestellt werden.

Der Bau der Schmutzwasserleitung in den privaten Verkehrswegen ist von den Eigentiimern selber zu
organisieren und muss durch eine Fachfirma erfolgen. Nach Abschluss der Arbeiten erfolgt durch den
Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Samtgemeinde Elm-Asse eine Abnahme der privaten Leitungen,
u.a. ist dabei die Dichtheit der Leitungen nachzuweisen.

Oberflaichenwasserbeseitigung

Da der bisherige Niederschlagswasserabfluss aus dem Bestand in die Kanalisation nicht erhéht wer-
den darf, ist bei baulichen Erganzungen des Bestandes die Versickerung oder die Riickhaltung des
zusatzlich anfallenden Oberflachenwassers durch die Grundstiickseigentiimer vorzusehen. Die Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes ist dann durch ein Bodengutachten nachzuweisen, wobei eine
Beurteilung gem. DWA Arbeitsblatt A 138 vorzunehmen ist. Ist keine Versickerung mdoglich, ist die
Riickhaltung (z.B. Zisterne mit gedrosselten Uberlaufen oder Stauraumkanal in der privaten Verkehrs-
flache) mit der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Wolfenblittel abzustimmen.

Sobald ein entsprechendes Bodengutachten vorliegt, soll dieses unverziglich der Unteren Wasserbe-
horde abgestimmt werden, um eine qualifizierte Beurteilung zu ermoglichen. Sofern eine Versicke-
rung auszuschlieBen ist, muss das von den befestigten privaten Flachen abflieRende Oberflachen-
wasser einem Regenwasserkanal im privaten Straflenraum zugefiihrt werden, der als Stauraumkanal
konzipiert wird. Seine Dimensionierung wird im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt.

Durch den Stauraumkanal wird ein Retentionsvolumen gewahrleistet, wodurch das bestehende
Ortsnetz der Regenwasserkanalisation von Klein Denkte in keiner Weise zusatzlich belastet werden
darf. Die Beplanung der Oberflichenwasserbeseitigung bzw. der geplante Ausbau des Regenwasser-
kanals ist im Sinne eines ganzheitlichen, einheitlichen Entwasserungskonzeptes mit der Unteren
Wasserbehorde des Landkreises und mit dem Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung der Samtgemeinde
Elm-Asse friihzeitig abzustimmen. Die Einleitung in den Vorfluter bedarf dabei einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis. Voraussetzung fir deren Erteilung wére die Beibringung eines entsprechenden hyd-
raulischen Nachweises, dass eine schadlose Ableitung moglich ist. Dabei ist nachzuweisen, dass sich
die Einleitmenge in den Vorfluter Réthebach gegeniliber dem derzeitigen Stand nicht erhoht.
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Nach Vorlage des Bodengutachtens ergibt sich ggfs. auch auf den privaten Grundstiicken erganzend
die MaBgabe, das nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser zwischen zu speichern, bevor es
in gedrosselter Form dem im privaten StraBenraum zu errichtenden Regenwasser- bzw. Stauraumka-
nal zugeflhrt wird.

Fiir die gedrosselte Einleitung ist das Merkblatt DWA-M 153 , Handlungsempfehlungen fir den Um-
gang mit Regenwasser” zu Rate zu ziehen. Eine solche Zwischenspeicherung ware — wenn sie sich
denn als erforderlich erwiese — nicht mit einer Brauchwassernutzung kombinierbar, weil beide Funk-
tionen gegensatzliche Anforderungen stellen: Fir eine Brauchwassernutzung muss ein moglichst
grolRer Teil des Speichervolumens standig belegt sein, um aus diesem Vorrat moglichst lange schop-
fen zu kénnen. Eine Rickhaltung erfordert dem gegenliber ein mdglichst groRes freies Volumen,
damit das zulaufende Niederschlagswasser in jedem Fall zurlickgehalten werden kann. Das macht es
erforderlich, eine Entleerung der Riickhalteeinrichtung innerhalb angemessener Zeit zu gewahrleis-
ten, damit auch beim nachsten Niederschlagsereignis wieder eine Riickhaltung maoglich ist.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Wolfenbuttel und wird fir
das Plangebiet im Zuge der StraRenrdume DonnerburgstrafSe und Ringstrafle sichergestellt. Eine Be-
fahrung der privaten PlangebietsstraBen mit Millfahrzeugen kann nicht erfolgen. Die Nutzer der
Grundstiicke haben an den Abfuhrtagen ihre Miillbehalter im Seitenbereich der DonnerburgstrafSe
bzw. der Ringstrafie bereitzustellen. Der An- und Abtransport von den entsprechenden Anlieger-
grundstlicken muss durch die jeweiligen Anlieger vorgenommen werden.

12 MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung
Ein Umlegungsverfahren im Sinne von § 45 ff BauBG ist nicht erforderlich.
ErschlieBung

Die Grundstiicke wie auch die erschlieRenden Verkehrsflachen befinden sich in privatem Eigentum
und werden an die 6ffentliche StraRenrdume Donnerburgstrafie und RingstrafSe angeschlossen. Fir
die Gemeinde ergibt sich dadurch kein baulicher Handlungsansatz und damit auch kein Kostenansatz.

Im Untergrund des Planungsgebietes liegen |6sliche Karbonatgesteine in einer Tiefe, in der lokal Ver-
karstungserscheinungen moglich sind (irreguldre Auslaugung). Erdfille aus dieser Tiefe sind jedoch
selten und im Planungsbereich sowie im Umkreis bis 1 km Entfernung nicht bekannt.

Formal wird das Planungsgebiet der Erdfallgefdhrdungskategorie 1 zugeordnet (gemaR Erlass des
Niedersachsischen Sozialministers "BaumaBnahmen in erdfallgefdhrdeten Gebieten" vom
23.02.1987, AZ. 305.4 - 24 110/2 -). Damit besteht formal praktisch keine Erdfallgefahr. Bei Bauvor-
haben im Planungsgebiet kann - sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosi-
on ergeben - auf konstruktive Sicherungsmalnahmen bezliglich der Erdfallgefdhrdung verzichtet
werden.
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Nach den vorliegenden Unterlagen liegt im Untergrund des Planungsgebiets setzungsempfindlicher
Baugrund vor: Hierbei handelt es sich zum einen um Lockergestein mit geringer bis mittlerer Set-
zungsempfindlichkeit aufgrund geringer Steifigkeit wie z.B. Losslehm, Auelehm. Bei Bauvorhaben sind
die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu prifen und festzule-
gen.

Fiir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-
1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN
1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-
2:2010-10 mit ergdanzenden Regelungen DIN 4020:2010- 12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-
2/NA:2010-12 vorgegeben.

Sollen zur Herstellung eines tragfahigen Baugrundes (z. B. Baugrundverbesserung fiir Gebdude und
StraRen) oder zur Geldndeauffillung Boden- oder Recyclingmaterialien (z. B. Boden von anderen
Standorten, Schlacke etc.) aufgebracht werden, ist vorab sicherzustellen, dass von diesen Materialien
keine Gefahrdung fir das Grundwasser und den Boden ausgeht. Hierbei sind die Anforderungen der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Mitteilung 20 und Technische Regel (TR) Boden zu beach-
ten. Zur Beurteilung fur den Einbau von ortsfremden Materialien sind u. a. die Kenntnis (iber das
Vorhandensein von Grund- oder Schichtenwasser sowie Uber den Grundwasserstand erforderlich.
Diese Angaben sind (iber ein Bodengutachten zu ermitteln. MaBnahmen zur Baugrundverbesserung
durch Bodenaustausch / Bodenauffullung mit ortsfremden Materialien diirfen daher erst nach Zu-
stimmung der Unteren Bodenschutzbehérde vorgenommen werden (vgl. Hinweis Nr. 6).

13 Beschluss- und Bekanntmachungsdaten

Der Aufstellungsbeschluss nach § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde gefasst vom Rat der Gemeinde Denkte
am 06.12.2018 und ortsiiblich bekanntgemacht nach § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGBam __. .2018.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Triger 6ffentlicher
Belange und der Nachbargemeinden gem. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom __ . .2019 -
__.__.2020.

Die Abwagung der Stellungnahmen und die Anderung der ersten Planfassung bzw. der Begriindung
wurden vom Rat der Gemeinde am __.  .2020 beschlossen. Am gleichen Tage hat der Rat der Ge-
meinde Denkte den Bebauungsplan Ortsmitte beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung erfolgte am __ . .2020 im Amtsblatt Nr. __ vom Landkreis Wolfen-
bittel. Damit ist diese Anderung in Kraft getreten.

Denkte, den . .2020

Blirgermeister Siegel
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