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Stadt Schéppenstedt
Begriindung

zum Bebauungsplan ,Am Papenberge“, 4. Anderung
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1.

Anlass und Ziel der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan ,Am Papenberge" aus dem Jahre 1982 mit der zugehérigen 1. und
2. Anderung sah mit Ausnahme einer relativ kleinen Flache im Stidosten des Plangebie-

tes Uberwiegend nur eingeschossige Einzel- oder Doppelhausbebauung vor.

Mit der 3. Anderung und Ergédnzung wurde dann in diesem Geltungsbéreich die Méglich-
keit geschaffen, auch 2-geschossige Einzel-, Doppelhausbebauung am &stlichen Rand
sowie am sudlichen Rand des Geltungsbereichs 3-geschossigen Mietwohnungsbau zu

realisieren.

Far den Geltungsbereich der 3. Anderung sind aus stadtebaulicher Sicht umfangreiche
gestalterische und leitende Festsetzungen wie Dachfarben und -neigungen,
Geschossigkeit und Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen erfolgt.

Des Weiteren wurde am 6stlichen Rand des Geltungsbereichs der 3. Anderung und Er-

ganzung von 1994 eine &ffentliche Spielplatzfliche festgesetzt.

In dem Geltungsbereich der 3. Anderung sind zurzeit weniger als 50 % der Baugrund-

stlicke verkauft bzw. bebaut.

Es hat sich inzwischen gezeigt, dass der Mietwohnungsbau sich aufgrund zu geringer

Nachfrage ebenfalls nicht umsetzen lasst.

Die fur die Geltungsbereich der 3. Anderung ,Am Papenberge” geplante &ffentliche
Spielplatzflache ist durch die Schaffung einer entsprechenden Flache in unmittelbarer
N&he am nérdlichen Rand des Baugebietes ,Lindenberg* nicht mehr erforderlich, so
dass diese Fiache einer Wohnbaunutzung zugefthrt werden kann.

Zur weiteren Steigerung der Attraktivitat des Baugebietes sollen auch gestalterische Be-
schrénkungen reduziert bzw. gelockert und so die Realisierung der derzeitigen Gestal-

tungsvorstellungen potenzieller Interessenten erméglicht werden.

Im Zuge der 4. Anderung soll weiterhin eine unzulassige Uberschneidung der Geltungs-
bereich der beiden rechtskraftigen Bebauungspléne "Am Papenberge - 3. Anderung und
Ergénzung" und "Lindenberg" angepasst werden, um die ungewollten Unscharfen, die
sich durch Festsetzungen in zwei Ortssatzungen ergeben, zu beseitigen.

Hinzu kommt, dass dieser Bereich fiir die geplante siid-stliche ErschlieRung des Bau-

gebietes "Am Papenberge" genutzt werden soll.

Stand: 15.05.2012



TR

T K ¥ e o S T Y S PSS P Tt

o P

Durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Am Papenberge" sollen folgende stadte-

baurechtlichen Voraussetzungen geandert bzw. erganzt werden:

1.

L B

Anderung der Zweckbestimmung der &ffentlichen Spielplatzfliche (Flurstiick 17/13)
zur Flache mit baulicher Nutzung (WA)

Anderung der értlichen Bauvorschrift in Bezug auf Form und Neigung der Décher
Anderung der értlichen Bauvorschrift in Bezug auf die Farbe der Dacher

Anderung der értlichen Bauvorschrift in Bezug auf die Einfriedungen

Anderung der Bauweise in einem Teilbereich von ,abweichender” zu ,offener* Bau-
weise

Anderung der Geschossigkeit in einem Teilbereich von 3-geschossig auf
2-geschossig

Schaffung einer neuen ErschlieBung fiir das Flurstiick 17/23 von Siiden
Teilaufhebung des Geltungsbereichs im Bereich der Uberschneidung zum Be-

bauungsplan ,Lindenberg”

Die Anderung des Bebauungsplans in den vorgenannten Punkten soll im Rahmen eines

vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) durchgefihrt wer-

den.

Das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB kann hier gewahlt werden, da die

geplanten Anderungen

die Grundziige der Planung nicht beriihren und

es keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 (b) genann-
ten Schutzguter gibt und

die geplanten Anderungen keiner Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) unterliegen.

Rechtliche Rahmenbedingungen und Bestand

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Am

Papenberge” betrifft den dstlichen Teilbereich zwischen der in Nord-Stdrichtung geplan-

ten HaupterschlieRungsstrale, der Graben- und Wegeparzelle im Norden, dem Wirt-

schaftsweg im Osten und der Stralle ,An der Plantage” im Stiden und somit den glei-

chen wie in der 3. Anderung und Ergénzung.

Stand: 15.05.2012
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Der Anderungsbereich hat eine GréRe von ca. 3,3 ha und féllt von Nordosten nach Siid-

westen im natiirlichen Gefélle um insgesamt etwa 18 m.

Die Flache wurde im Zuge der 3. Anderung und Ergénzung bereits als allgemeines

Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch die nur unerhebliche Anderung der Zweck-
bestimmung der dffentlichen Spielplatzflache zu einer Flache mit baulicher Nutzung im
Zuge der 4. Anderung nicht zu erwarten.

Der entlang des &stlichen Wirtschaftsweges vorhandene, erhaltenswerte Busch- und
Baumbestand liegt auRerhalb des Plangeltungsbereiches und wird durch die Planung

nicht beeintrachtigt.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schéppenstedt stellt innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Plandnderung ein ,allgemeines Wohngebiet* (WA) mit einer durch-
schnittlichen Geschossflachenzahl 0,5 dar. Dies wird nicht verandert, so dass durch die

jetzige 4. Planénderung das Entwicklungsgebot geméfR § 8 Abs. 2 BauGB nicht tangiert.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes ,Am Papenberge” einschliefilich
der 1. bis 3. Anderung und Ergénzung werden innerhalb des Geltungsbereiches mit der

4. Anderung entsprechend den vorgenannten Planzielen geéndert und erganzt.

Rechtsgrundlage werden nunmehr die in der Prdambel der Planzeichnung aufgefiihrten,
gegenuber der Urfassung zum Teil geédnderten gesetzlichen Bestimmungen in der zum

Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils geltenden Fassung.

Begriindung der Festsetzungen

Baugebiete

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der rechtsgiltigen Planfassung muss angepasst und teilweise auf-

gehoben werden.

In den beiden rechtskraftigen Bebauungspléne "Am Papenberge - 3. Anderung und Er-
ganzung" und "Lindenberg" liegt eine unzuldssige Uberschneidung der Geltungsberei-

che vor.

Stand: 15.05.2012
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Die Festsetzungen und Bauvorschriften fir diesen ca. 0,09 ha groRen Teil-Bereich sind
dadurch in zwei Ortssatzungen geregelt, sodass es hier zu ungewollten Unscharfen

kommen kann.

Da die verkehrs- und erschlieBungstechnische Zuordnung dieses Teil-Geltungsbereichs
in Richtung des Baugebietes "Lindenberg" liegt, soll diese Teilflache aus dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplan "Am Papenberge - 4. Anderung" herausgenommen und
dem Geltungsbereich des Bebauungsplans "Lindenberg" zugeordnet wérden.

Der Geltungsbereich endet dann an der stidlichen Grenze des derzeitigen Flurstiicks
17/23.

3.1.2. Nutzung/Zweckbestimmung

Die Art der baulichen Nutzung wird als allgemeines Wohngebiet (WA) aus der rechtsgiil-
tigen Planfassung unverandert und in Ubereinstimmung mit dem wirksamen Fléche-

nnutzungsplan Gbernommen, da fur eine Nutzungsénderung kein Anlass besteht.

Eine Ausnahme stellt lediglich die Flache dar, die in der 3. Anderung und Erganzung als
offentliche Spielplatzfliche ausgewiesen war. Diese soll nun einer baulichen Nutzung als

allgemeines Wohngebiet (WA) zugefiihrt werden.

Hintergrund ist, dass sich am nérdlichen Rand des Baugebiets "Lindenberg" in einer Ent-
fernung von ca. 200 m bereits eine &ffentliche Spielplatzflache befindet.
Zusétzlicher Bedarf ist daher nicht mehr gegeben und diese Fléche kann so als zusatzli-

ches Bauland durch die Stadt Schoppenstedt vermarktet werden.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gegeniiber den bisherigen Festsetzungen entspre-
chend dem Planziel so erhalten, damit sich unter besonderer Beriicksichtigung der To-
pographie des Gelandes eine hohenméaRige Staffelung der Bebauung von Stidwesten
nach Nordosten bzw. von der Mitte zum Rand des Baugebietes ergibt.

Die zulassige Hohe der Gebéude bleibt unberiihrt, so dass die sich in der Grundflachen-
zahl ausdrickende Bebauungsdichte zum Ortsrand hin abnimmt und so ein harmoni-
scher Ubergang der Bebauung in die umgebende Landschaft erreicht wird.

Im stidlichen Bereich ist eine Gruppe von dreigeschossigen Mehrwohnungsh&usern in

offener Bauweise geplant.

Stand: 15.05.2012
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Aufgrund der Planungen des derzeitigen Grundeigentiimers soll die Festsetzung fur die-
sen Teil des Baugebietes auch aufgrund der geringen Nachfrage geéndert werden.

Anstelle der dreigeschossigen Mehrwohnungshé&user sollen sieben weitere Grundstiicke
fur eine ein- bis zweigeschossige Einzel- oder Doppelhausbebauung geschaffen wer-

den.

Die verkehrstechnische ErschlieRung sowie die Anbindung der leitungsgebundenen Ein-
richtungen der beiden nérdlichsten Neugrundstiicke erfolgt in diesem Falle weiterhin
tber den "Friedrich-Bamberg-Ring".

Die vier ostlichen Neugrundstiicke werden von der Strae "Lindenberg" iiber eine neue
Planstrale (als StichstraBe) erschlossen. Fir diese Planstrale soll eine Nutzung als &f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Das sudwestliche Neugrundstlick erhalt eine verlangerte Grundstiickszufahrt am siidli-
chen Rand des Geltungsbereiches von der StraRe "Lindenberg" aus.

Im mittleren Bereich sollten gem. 3. Anderung und Ergénzung der Topographie folgende
zweigeschossige Reihenhauszeilen geschaffen werden. Da solche Hausreihen zum Teil
langer als 50 m sind, wurde eine entsprechende ,abweichende Bauweise® textlich fest-

gesetzt.

Aufgrund der durch den derzeitigen Grundeigentiimer erfolgten GrundstﬁcksvermeSsung
I-teilung ist diese Anordnung nicht mehr erforderlich, so dass eine offene Bauweise fest-

gesetzt werden soll.

Die offene Bauweise erméglicht zudem eine bessere, individuellere Vermarktung der

Grundsticke.

Auf den restlichen Flachen im nérdlichen und &stlichen Bereich wird die vorgesehene
eingeschossige Einzel- oder Doppelhausbebauung beibehalten.

Verkehrsflachen

Die Haupt-VerkehrserschlieBung erfolgt tber die unveréndert gelassene, in Nords{drich-
tung verlaufende HaupterschiieRungsstrale, die den Anschluss des Baugebietes an das
Grtliche und Uberértliche Verkehrsnetz auf kurzem Wege zur KreisstraRe (K 11) herstellt.

Stand: 15.05.2012
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Die als Zufahrt zu den Mehrwohnungshéusern geplante private Ringstrale ist durch die
Neuaufteilung-bzw. Unterteilung des Flurstiick 17/23 in sieben Grundstiicke mit einer

ein- bis zweigeschossige Einzel- oder Doppelhausbebauung nicht mehr erforderlich.

Die verkehrstechnische ErschlieBung der beiden nérdlichsten Neugrundstiicke erfolgt in
diesem Falle weiterhin Gber die halbkreisférmige, 6stliche Ringstrae "Friedrich-

Bamberg-Ring".

Das sudwestliche Neugrundsttick erhélt eine verlangerte Grundstiickszufahrt am stdli-
chen Rand des Geltungsbereiches von der StraRe "Lindenberg" aus.

Die vier ostlichen Neugrundstiicke werden von der StraRe "Lindenberg” tiber eine neue

Planstralle (als StichstraRe mit Wendehammer fiir PKW) erschlossen.

Durch die geplante Anlage eines Wendehammers fiir PKW wird ein vertragliches Ver-
héaltnis zwischen Bauland- und &ffentlicher Verkehrsfliche angestrebt.

Die vorhandenen Wirtschaftswege am nérdlichen und éstlichen Rand des Plangebietes
sind der landwirtschaftlichen Nutzung sowie Spaziergangern vorbehalten und sollen

nicht von Wohnanliegern befahren werden. Deshalb bleibt entlang der entsprechenden
Baugebietsgrenzen eine Zufahrtsméglichkeit zu den Wohnbaugrundstiicken planungs-

rechtlich weiterhin ausgeschlossen.
Grinflachen

Die bisherige Festsetzung einer éffentlichen Griinfliche am Stidrand wird dahingehend
geéndert, dass die verkehrstechnische ErschlieBung der vier éstlichen Neugrundstiicke
auf dem Flurstlick 17/23 mit der geplanten offentlichen StichstraRe erfolgen kann.

Ebenso muss ein Privatweg als verlangerte Grundstiickszufahrt fiir das stidwestliche

Neugrundstiick am stidlichen Rand vorgesehen werden.

Die Reduzierung der Grinflachen um ca. 135 m? stellt einen unerheblichen Eingriff in
Flora und Fauna dar und wird durch geeignete Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen
kompensiert. Der Umfang der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen wird durch eine Ein-

griffsbewertung ermittelt (siehe 3.4).

Die am Nordrand des Gebietes als Spazierweg fiir die Bewohner und Eingrinung des
Ortsrandes als éffentliche Griinflache festgesetzte Graben- und Wegeparzelle bleibt in

der jetzigen Form erhalten.

Stand: 15.05.2012
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Ebenso werden die am Ostrand des Gebietes zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern als Ergénzung zur vorhandenen Wegrandbepflanzung vorgesehene Fliche bei-

behalten.

Im Rahmen der 3. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplans wurde, da der Ab-
stand der geplanten Bebauung die damals gesetzlich geforderte Entfernung zu einem
Spielplatz Gberschritt und durch die weitere Umwandlung von Einfamilienhausbebauung
in Mehrwohnungsbau ein erhohter Spielplatzbedarf entstand, eine entsprechende &ffent-
liche Grinflache als Spielplatz fiir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren festgesetzt.

Es war vorgesehen, dass im Falle einer zukinftigen Erweiterung der Bebauung nach
Osten dieser Spielplatz in das neue Baugebiet verlagert und die dann frei werdende Fl&-
che als &ffentliche StralRen- oder Wegeverbindung in dieses Gebiet umgenutzt wird.

Im Zuge der ErschlieBung des Baugebiets "Lindenberg" wurde am nérdlichen Rand in
einer Entfernung von ca. 200 m eine &ffentliche Spielplatzfléche errichtet, so dass der
Bedarf an éffentlichen Spielplatzflachen im Geltungsbereich der 4. Anderung des Be-
bauungsplans ,Am Papenberge“ nicht mehr gegeben ist.

Eine Umnutzung dieser frei werdenden Fléche als éffentliche StralRen- oder Wegever-
bindung in das Baugebiet ,Lindenberg” ist aufgrund der bestehenden Wegeverbindun-
gen bzw. ErschlieBungsstraen nicht mehr erforderlich, so dass die Fléche als Bauland-

flache ausgewiesen werden soll.
Naturschutz und Landschaftspflege

Im Rahmen der Aufstellung der 3. Anderung und Ergénzung wurde tiber die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege entschieden.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB/ BBauG war die Stadt Schéppenstedt bereits bei der Aufstellung
der Urfassung des Bebauungsplanes und seiner bisherigen Anderung verpflichtet, die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ausreichend zu beriucksichtigen.
Durch die Genehmigung der 3. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes ist die

ordnungsgemale Abwagung bestatigt worden.

Im Zuge der 4. Anderung des Bebauungsplanes wére demnach lediglich tber Eingriffe in
Natur und Landschaft abzuwégen, die durch diese Anderung zusatzlich vorbereitet wer-

den.

Stand: 15.05.2012
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Grundlage der Abwéagung ist eine Bilanzierung vorhandener Giter, wobei als Hilfskon-

struktion das folgende mathematische Modell und die Bilanzierung der baulichen Nut-

zung nach dem zu &ndernden und dem in Aufstellung befindlichen Plan dienen.

Uberplante Flache in gm Faktor Biotop-

Biotoptypen wertpunkte

Offentliche Griinflache 135 0,5 67,5 Zufahrt
WA 0,4 '

vollversiegelt 0,4 - -

teilversiegelt 0,2 225 0,2 45 StichstralRe
Summe 360 112,5

Entstehende Fldche in gm Faktor Biotop-

Biotoptypen wertpunkte

Strale )

StraRenbegleitgriin 35 | 0,7 24,5 Stichstrale/
gepflastert 325 0,1 32,5 Zufahrt
Offentliche Grinflache 0,5 -

WA 0,3

vollversiegelt 0,3 - -

teilversiegelt 0,15 0,2 -

WA 0,4

vollversiegelt 0,4 - _ -

teilversiegelt 0,2 0,2 -

Garten

mit Pflanzgebot 0,6 -

Laubbaumen 80 x 30 0,7 -

Nutz- und Ziergarten 0,4 .

Summe 360 57

Nach dieser Bilanzierung besteht ein Defizit von ca. 55,5 (=112,5 — 57) Biotopwertpunk-

ten, die durch zusatzliche MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur- und Landschaft innerhalb des Plangeltungsbereiches ausgeglichen werden kén-

nen.

Die textlichen Festsetzungen der 3. Anderung und Ergénzung bestimmen, dass auf pri-

vaten Baugrundstlicken je 100 m? versiegelter Flache 1 hochstammiger Laubbaum an-

Stand: 15.05.2012
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zupflanzen und zu erhalten ist, dass Stellplatze fur mehr als 4 Kraftfahrzeuge mit He-
cken zu umpflanzen sind und dass Stellplitze, Zufahrten und Terrassen in wasserdurch-
lassiger Ausflihrung herzustellen sind. Dartber hinaus soll auf &ffentlichen Verkehrsfla-
chen je eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes auch im Bereich der 6ffent-

lichen Strallen sicherzustellen.

Mit dem vorgenannten Abwégungsergebnis aus der 3.Anderung und Ergé&nzung kénnen
auch die zuséatzlichen Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege als hinrei-

chend berlicksichtigt angesehen werden.

Zusatzlich sollen fir die Planung der 4. Anderung in der verbleibenden &ffentlichen
Grinflache am stdlichen Rand des Geltungsbereichs insgesamt 1 Hochstamm gepflanzt

und dauerhaft erhalten werden.

Als Hilfestellung fur die fachliche Beratung von Bauwilligen in Bezug auf eine standortge-
rechte Bepflanzung privater Baugrundstiicke wird die der Begriindung im Rahmen der 3.
Anderung und Ergénzung beigefugte Artenliste Ubernommen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird weiterhin durch die in der Stadt vorhandenen infrastrukturellen Ein-
richtungen versorgt. Ebenso ist die Versorguhg des Gebietes mit Wasser und elektri-
scher Energie durch Anschluss an die vorhandenen bzw. entsprechend auszubauenden

Leitungsnetze der jeweiligen Versorgungstrager sichergestelit.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die 6ffentliche Kanalisation. Eine zusatzliche Auf-
nahme von Abwéssern in der vorhandenen Klaranlage ist durch die geplante 4. Ande-
rung nicht erforderlich, da keine zusatzlichen Wohngebietsflachen entstehen.

Eine schadlose Abwasserbeseitigung ist somit sicher gewahrleistet.

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird auch weiterhin dem am éstli-

chen Stadtrand gelegenen Regenwasserriickhaltebecken zugefihrt.

Die Abfallentsorgung wird durch die zentrale Mallabfuhr des Landkreises Wolfenbiittel
sichergestellt. Fir Grundstlicke, die nicht unmittelbar an der von Mdillfahrzeugen befahr-
baren StraRenflache liegen, ist von den Eigentiimern Sorge dafur zu tragen, dass die

Mullbehélter an Abfuhrtagen an der StralRe bereitgestellt werden.

Stand: 15.05.2012
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Dies gilt insbesondere fiir die vier betroffenen Grundstiicke des neu unterteilten Flur-
stick 17/23 am stdlichen Rand des Geltungsbereichs, deren Eigentiimer die Mullbehél-
ter Uber eine Strecke von ca. 40 m bis an die StraRe ,Lindenberg” transportieren miis-

sen. Der Aufwand hierfir ist vertretbar und kann den Eigentimern zugemutet werden.

4. Auswirkungen der Bebauungsplandnderung

Die zur Durchfihrung der 6ffentlichen Manahmen benétigten Grundstiicksflachen ins-
besondere fur die Anlage der erforderlichen PlanstraBe im Bereich des Flurstiicks 17/23
werden von dem derzeitigen Grundstuickseigenttmer als 6ffentliche StraRe, Wege oder
Grinanlagen hergerichtet und im Rahmen eines stédtebaulichen ErschlieRungsvertrags
der Stadt Schéppenstedt Gibertragen. Die Kosten werden durch den derzeitigen Grund-

stickseigentimer des Flurstuck 17/23 getragen.

Sollte eine freiwillige vertragliche Regelung tber die Inanspruchnahme privater Flachen
als offentliche StraRenverkehrsflache oder Griinflache nicht méglich sein, kénnen bo-
denordnende MaRnahmen nach dem BauGB erforderlich werden.

5. Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Das im Zuge der 3.Anderung und Ergénzung entwickelte duRere Erscheinungsbild des
Plangebietes soll méglichst erhalten bleiben und sich harmonisch in die umgebende
Landschaft einfugen. Um eine planvolle Fortentwicklung vorhandener Ortsteile und eine
angemessene Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4
BauGB zu gewahrleisten, wurden fiir den Bereich der 3. Anderung des Bebauungspla-

nes ,Am Papenberge“ Gestaltungsvorschriften erlassen.

Dazu z&hlen z. B. die 6rtlichen Bauvorschriften in Bezug auf die Dachform- und -
neigung, die Farbe der Dacher sowie die Art der Einfriedungen der Grundstiicke.

Aus heutiger Sicht sind diese Festsetzungen jedoch nicht mehr geeignet, die aktuellen
und zuklnftigen Anforderungen an die Gestaltungsvorstellungen potenzieller Bauwilliger

zu erflllen.

Nach den &rtlichen Bauvorschriften zur Form, Neigung und Farbe der Dacher sind nur
Dachneigungen zwischen 30° und 45° und Dachdeckungen mit roten bis rotbraunen
Farbténe im Rahmen der RAL-Farben 3009, 3011, 3013, 3016, 8012, 8015 und deren

Zwischentone sowie natlrliche Dachbegriindungen zuléssig.

Stand: 15.05.2012
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Weiterhin sind gem. 3. Anderung und Ergénzung nur Holzzaune oder Hecken bis zu ei-

ner Héhe von 1,20 m zugelassen.

Diese Bau- und Gestaltungsvorschriften wurden gemag Begriindung zur 3. Anderung
und Ergénzung des Bebauungsplans gewéhlt, um "die bereits vorhandene Wohnbebau-
ung in éhnlicher Form fortfiihren und abrunden zu kénnen. Mit dieser Vorschrift sind die
fir einen Dachausbau geeigneten und gebréuchlichen Dachformen zugelassen und nur
die im landlichen Raum uniblichen Flachd4cher ausgeschlossen" und um "eine planvol-
le Forfehtwfcklung vorhandener Ortsteile und eine angemessene Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB zu gewéhrieisten".

Die Bauvorschriften in Hinblick auf die Einfriedungen wurden gewahlt, um _eine verwir-
rende Vielfalf unterschiedlicher Abzdunungen zu vermeiden und eine ansprechende Ge-
staltung des Wohnumfeldes im Plangebiet zu erreichen".

Diese vorgenannten Darstellungen treffen zum jetzigen Zeitpunkt und zukinftig nur noch

sehr begrenzt bzw. gar nicht mehr zu.

Die individuelle Gestaltung der Wohngeb&ude ist fir viele Bauinteressenten ein wichti-

ges Standortkriterium.

Zu starke Restriktionen bzw. einschrénkende Vorgaben machen den Standort unattraktiv
und verhindert so die angestrebte und Uiberlebenswichtige Weiterentwicklung des Ortes.

Insbesondere gilt dies vor dem Hintergrund, dass es sich bei der Kernstadt
Schéppenstedt sehr wohl um eine Stadt im landlichen Raum handelt.

In Folge der Abweichung von den értlichen Bauvorschriften sind in Verbindung mit ande-
ren Bauwerken innerhalb der Ortslage der Kernstadt Schéppenstedt - auch in unmittel-
barer Nahe bzw. innerhalb des betroffenen Geltungsbereichs - keine negativen Auswir-

kungen auf das Erscheinungsbild zu erwarten.
Eine gewisse Vielfalt und Individualitit erhdht im Gegenteil die Attraktivitat eines Ortes.

In Hinblick auf die derzeit zulassigen Einfriedungen erfordern auch konstruktive, techni-
sche Zwénge - durch die tiw. steile Gelandetopografie - weitergehende Ausfilhrungs-
mdglichkeiten fir die Einfriedungen. Hierzu zahlen u. a. auch Stitzwznde und Abfang-

mauern, die erst eine sinnvolle Nutzung der Grundstiicke ermoglichen.
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Eine angemessene Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, wie in § 1 Abs. 5 Nr. 4
BauGB gefordert, kann auch mit den in der 4. Anderung vorgesehenen geanderten Bau-

vorschriften gewahrleistet werden.
Folgende Teile der értlichen Bauvorschriften werden geéndert:

§ 2 - Form und Neigung der Dicher
Auf den Hauptgebauden sind nur D&cher mit symmetrisch geneigten Dachflachen
zulassig. Die Neigung der Dachflachen kann zwischen 15° und 50° betragen.

§ 3 - Farbe der Dacher
Die Farbe der Dachdeckungen kann frei gewéahlt werden. Eine natiirliche Dachbe-

grinung ist zul&ssig.

§ 4 - Einfriedungen

Die Art der Einfriedungen entlang 6ffentlicher StraRen, Wege und Grinflichen kann
bis zu einer Héhe von 1,20 m frei gew&hit werden.

Stutzwande, Abfangmauern aus Mauerwerk, Sichtbeton u. &. sind im konstruktiv

notwendigen Umfang zuléssig.

Die Begriindung hat mit dem dazugehérigen Bebauungsplanentwurf gem. § 3 Abs. 2
BauGB vom 02.01.2012 bis 03.02.2012 é&ffentlich ausgelegen.
Sie wurde in der Sitzung am 06.03.2012 durch den Rat der Stadt Schéppenstedt be-

schlossen.

Schoppenstedt, den "?965"& e,

— stqqngqan.
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