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1. Allgemeines

1.1 Grundlagen

Grundlage der Planaufstellung sind § 1 Abs. 3 und

§ 10 des Baugesetzbuches 1in der Fassung vom
08.12.1990 ( Bundesgesetzblatt I, S. 2253 );

die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke ( Baunutzungsverordnung ) in der
Fassung vom 23.01.1990 ( BGBl1. I, S. 132) ;

die Verordnung (iiber die Ausarbeitung der
Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 ) vom 18.12.1990 ;
das Gesetz iliber die Bauordnung ( BauO ) vom
20.07.1990 ( GBl1. Teil 1 Nr. 50 , S. 929 ff. )

1.2 Planunterlage

Als Planunterlage diente der Lage— und HOhenplan
mit Flurstiicksgrenzen im MaBstab 1 :500 , herge-
stellt durch Rolf Riemann, Heinrich Meyer, Rainer
Riehmann, o&ffentlich bestellte Vermessungsingenieu-
re, Breite Str. 32, W— 3 1 0 0 Celle.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet 1liegt im Osten der Ortslage.

Es wird umgrenzt :

*im Siiden : durch die Ullnitzer StraBe, siidlich
davon befindet sich der neue Grundschulstandort.

im Osten : durch als Ackerland genutzte landwirt-
scharftlichen Fladchen;

*im Westen: durch den Friedhof der Gemeinde
Foérderstedt, siidlich daran schlieBt sich die
Kindertagesstéidtte und die StraBe Hinter der Achte

an.

*jm Norden : durch die noérdlich der KirchhofstraBe

liegenden landwirtschaftlichen Flachen.



Die Fl&dchenausweisung beinhaltet folgende Grund-
stiicke der Gemarkunqg Forderstedt, Flur 2 :

Bild 1 : Ausschnitt aus dem Flurkartenplan

Flurstiick

479 / 67

480 / 67

421 / 67
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422 / 65
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527 / 22 Kirchhofstr.
427 | 72 Ullnitzer Str.

Grenzfeststellungen wurden kiirzlich vollzogen .
Die in die Planung einzubeziehende Flédche betrigt

' ca. 44 100 m 2




Baugrund

Hydrologie

Gegenwartige

1.4 Topografie des Planbereiches

Aus den im B- Plan eingetragenen Hohenpunkten wird
ersichtlich, daB das Gebiet von Norden nach Siiden
abrfallt. .

Im Siiden des Plangebietes befindet sich eine Senke.
Der maximale Hohenunterschied betragt ca. 4,30 m.
Der héchste Punkt befindet sich im noérdlichen
Bereich an der Kirchhofstr. mit ca. 74,50 m i NN.
In Hbhe der Ullnitzer Str. liegt der HOhenan-
schnitt bei 70,20 m ii NN .
GelidnderequlierungsmaBnahmen sind im Bereich der
Senke ( Bereich des Sozialen Wohnungsbaus ) und fir
die ErschlieBungsstraBe notwendig.

Die sonstigen ErschlieBungsmaBnahmen passen sich
im wesentlichen den vorhandenen Geldndeverhaltnis-—

sen an-.

Die angetroffenen Griindungsverhdltnisse erlauben
die Ausfiihrung der vorgesehenen Griindung mit
Streifenfundamenten. Die vorgesehene Bebauung kann
unmittelbar 1in den gewachsenen tragfdhigen
Baugrundschichten gegriindet werden.

Der Schichtenaufbau sieht wie folgt aus :

Unter einem bis zu 1,0 m midchtigen Mutterboden
folgen LoBschichten, die im Mittel 0,8 m midchtig
sind. Die LOBschichten werden in der Regel von
Feinsanden, die z.T. stark schluffig ausgebildet
sind, unterlagert.

Grundwasser tritt nur 1im Bereich der weniger

bindigen Sandschichten auf. wWdhrend der
Bohrarbeiten wurden nur in einem Bohrpunkt in einer
Tiefe von 3,20 m u OKG angeschnitten.

Durch Analogiebetrachtung kann der hoéchste Grund-
wasserstand mit 68,3 m ii NN angegeben werden.

Der GrundwasserabfluB erfolgt 1in sidobstlicher
Richtung mit einem relativ starkem Gefadlle.

Je nach Anteil nichtbindiger Sande wird sich in
ungiinstigen Witterungsperioden mit ergiebigen
Niederschldgen in den stauenden Schichten , bzw.
unmittelbar iiber dem Stauer zelitweise
Schichtenwasser ausbilden.

Fiir das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten und
ein hydrologisches Gutachten vor.

Das zu iliberplanende Gebiet wird derzeit als

Nutzung Gartenland genutzt.Im Norden an diese Gartennutzung
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schlieBt sich landwirtschaftliche Ackernutzung an.
Im Siiden des Plangebietes befindet sich ein aus
Bdumen und Strduchern bestehender ca. 3,0 m breiter
Griinbereich.

Parallel zur Ullnitzer Str. verlauft eine
Energieversorqgungsfreileitung, die im Zuge des
Baufortschrittes verkabelt werden muB.



2.1 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der vorliegende Bebauungsplan wurde aus dem:Gdurch
die Gemeinde bestatigten Fladchennutzungsplan

entwickelt.
Der gesamte Bereich ist als Allgemeines Wohngebiet

nach § 17 der BauNVO dargestellt.

Die Abweichung im vorliegenden B- Plan
— groBere Teilbereiche sind als REINES WOHNGEBIET

dargestellt,

erfolgten, um
--> eine einheitliche Nutzungscharakterisierung zu

unterstreichen. Es soll nur die Nutzung méglich
sein, die von der Kommune vorgesehen ist- ndmlich
vorrangig die Wohnnutzung.

Bild 2 Darstellung des Planungsbereiches 1im Flachennut-
zungsplan
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2.2 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

Fiir die Aufstellung der Bauleitpldne existiert
nach § 1 Abs.4 die Verpflichtung, diese mit den
Zielen der Raumordnung und der Landesplanung ver-

einbar zu gestalten.
Der Standort Foérderstedt wird sich neben einer

gewerblichen Erweiterung auch im wohnungsseitig

erweitern. Die Zuordnung der Gemeinde als
Grundzentrum unterstreicht und férdert diesen
ProzeB.

Mit den 1im Weiteren genannten Auflagen und
Einschridnkungen paBt sich das Wohngebiet zweifels-
frei in die von Land und Regierungsbezirk verfolgte
stiddtebaulichen Zielsetzungen ein.

»

2.3 zZiele, Zwecke und Notwendigkeit des B— Planes

Im Gemelndegeblet Forderstedt stieg die Nachfrage
an Wohnraum in den letzten Monaten rapide an.
Hervorgerufen wird diese Entwicklung sowohl durch
eine Eigendynamik als auch durch den Wunsch mehrerer
Biirger aus den umliegenden Kommunen , ihren Wohnsitz
nach Forderstedt zu verlegen.Ein weiterer Bedarfsan-
stieqg ist im Zusammenhang mit den sich ansiedelnden
Betrieben zu erwarten.

Bei der Gemeindeverwaltung liegen momentan 25
Antridge auf Bereitstellung von Baupladtzen vor.
Daneben existiert ein Bedarf von ca. 30 Wohnungen
im Bereich des Sozialen Wohnungsbaus .

Diesen Bedarf beriicksichtigend und einer weiteren
Entwicklung Rechnung tragend, sollen im Plangebiet
ca. 60 Wohngebdude im "Klassischen Eigenheimstil"”

als Einzel- oder Doppelhduser eingeordnet werden.

Zusé&dtzlich werden fir bestimmte Bereiche
Méglichkeiten zur Zuordnung von Hausgruppen
eingeraumt.

Die Vorbereitung und ErschlieBung des Wohnbaugebie-
tes obliegt der Gemeinde. Sie schafft damit
wesentliche Voraussetzungen fiir eine stabile Bevol-

kerungsentwicklung.

Der vorliegende Bebauungsplan hat neben dem Zweck,
die gewiinschten Baupldtze zur Verfiigung zu stellen,
eine geordnete Bebauung, Nutzung und Gestaltung zu
sichern und die rechtlichen Voraussetzungen fir die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen zu schaffen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um gem. § 1 Abs. 3
BauGB eine geordnete stiddtebauliche Entwicklung der
Gemeinde zu garantieren und planungsrechtlich abzu-

sichern.

B3 FURSTE & PARTNER - 7



3. Wesentlicher Inhalt des B- Planes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Fiir den Planbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet/
Festsetzung Reines Wohngebiet vorgesehen.
Nr. 1.1

Nr. 1.2 Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als

Reines Wohngebiet entspricht dem Ziel, die ge-
wiinschte Hauptnutzung - die Einordnung von Wohnge-
bduden - zu unterstreichen.
Die Zuldssigkeit von Nutzungen entsprechend § 3(3)
BauNVO sind grundsédtzlich nicht statthaft, um eine
Konzentration dieser Nutzungsméglichkeiten auf die
als Allgemeine Wohnbereiche eingeordneten Gebiete
zu erreichen.

Nr. 1.3 Im siidlichen Bereich an der Ullnitzer Str. soll der
Soziale Wohnungsbau etabliert werden. Dieser
Bereich und die sich anschlieBenden Planbereiche
( WA 2, WA 3 ) sind als allgemeine Wohngebiete

charakterisiert.

Ausnahmen nach § 4 (3) sind im bezeichneten
Planbereich nicht wiinschenswert.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die im B- Plan ausgewiesenen Obergrenzen des MaBes
der baulichen Nutzung sind reduziert aus § 17
BauNVO . Die Reduzierung wurde vorgenommen , um den
13ndlichen Charakter des gesamten Umfeldes Rechnung
zu tragen. Die praktizierten Abstufungen beriick-
sichtigen die vorhandenen baulichen Verhdltnisse.

Nr. 2.1 Die Festsetzung erfolgte, um eine einheitliche
Bezugsgrundlage zu haben. Die Einordnung von
nStelzenhdusern” wird damit vermieden.

3.3 Bauweise, Uberbaubarkeit

Nr. 2.2 Im Plangebiet werden Bereiche fiir die offene Bau-
weise ausgewiesen.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um die Lidnge
der Gebdude- bezogen auf die erschlieBende
Verkehrsfliche- nicht auf > 50 m zZuzulassen. - P o

Damit und mit der Fixierung in den einzelnen Bau-

bereichen nur bestimmte Hausformen zuzulassen ,sind

wesentliche Vorgaben betr. Orientierung der Grund-
' stiicke in Bezug auf die Nachbarschaftsbebauung ge-

geben.

Die Wohnbereiche werden mit Baugrenzen belegt.

Die Festlegung der Baugrenze erfolgte unter Beriick-

sichtigung der Beziehung der Baukorper zu den Er-



schlieBungsfldchen und der nachbarlichen Bebauung.

3.4. Sonstiges

Nr.4 Da die Freihaltung der Sichtfl&dchen von

sichtbehindernden Nutzungen nur 1in einer Hohe von
0,8 bis 2,5 m iiber der angrenzenden Verkehrsflache
erforderlich ist, wird festgesetzt, daB innerhalb
von Sichtflidchen Einzelbdume mit einem Kronenansatz
von mind. 2,5 m HOhe zuldssiqg sind, um die
stiddtebaulichen und gestalterischen Auswirkungen
von Sichtflidchen zu mildern.

Nr.5 Die planungsrechtliche Festsetzung wurde gegeniiber

Nr.

Nr.7

dem 1. Entwurf verdndert, da ein Regenriickhaltebek-
ken aufgrund von ungiinstigen Gef&dlleverhdltnissen
im Plangebiet entfallen muB. Eine Regenriickhaltung
findet konzentriert vor Einleitung 1in die Marbe

statt.

Die ErschlieBungskosten im Plangebiet werden
entsprechend den Vorschriften auf die einzelnen
Bauherren umgelegt. Es ist das Ziel der Kommune
diese Kosten gering zu halten. Ein wesentlicher
Punkt ist die Reduzierung der KanalanschluBgebiih—
ren. Dieser "dkonomischen Betrachtungsweise"
schlieBen sich auch weitere Uberleqgungen dergestalt
an,daB nur das Niederschlagwasser der Offentlichen
Fl&chen entsorgt wird .

Die Verringerung des anfallenden Niederschlagwasser
erfolgt durch die Reduzierung der
Grundfldchenzahlen ( ---> Nr. 2.1 ) und die
Vorgaben bei der Verwendung von Befestigungsmate-—

rialien (——> 11.1)

6 Die Festlegungen - hinsichtlich der Begriinung-—
Auswelisungen von Pflanzgeboten u.d. erfolgt , um
parallel zZur baulichen Gestaltung eine

"Griingestaltung " vorzugeben.

3.5 Gestalterische Festsetzungen / Ortliche Bauvor-
schrift

Im Ergebnis verschiedener Erhebungen in der Ortsla-—
ge von Forderstedt sieht es die Kommune als geboten
an, mit einer Gestaltungssatzung zum B- Plan ihre
gestalterischen Ziele verbindlich zu regeln.
Der Geltungsbereich bezieht sich auf das
Planungsgebiet des vorliegenden B- Planes.
Eine fiir den gesamten Ort geltende Ortliche
Bauvorschrift ist in Auftrag gegeben, aufgrund der
zeitlichen Zuordnung des B -Planes 1ist es
allerdings erforderlich, fiir den Geltungsbereich
des B- Planes eine gesonderte Gestaltungssatzung zu

& FURSTE & PARTNER 9



beschlieBen. Die Vorgaben beziehen sich auf
Gebdude : Fassade

Gebiude : Dach

Werbeanlagen

Einfriedungen

Nicht iiberbaute Flachen .

* % % % ¥

und beriihren alle Gestaltungsebenen .

Die textlichen Festsetzungen wurden getroffen, um
Voraussetzungen fiir eine gute stddtebauliche
Qualitdat zu schaffen.

Grundsédtzlich wurden nur solche Festsetzungen
getroffen, die erheblichen EinfluB auf die
gestalterische Qualitdt des Baubereiches haben.

Den spateren Nutzern und Bauherren werden noch ge-
niigend Gestaltungsmoglickeiten offengelassen, um
eigene Gestaltungsmoglichkeiten auszuspielen.

Fahrverkehr Das Plangebiet ist im Siiden iiber die PlanstraBe 1

FuBganger—
verkehr

Ruhender
Verkehr

& FURSTE & PARTNER

an das iibergeordnete StraBennetz der Ullnitzer Str.
angebunden.

Der innere AufschluB wurde so angeordnet und so
dimensioniert, daB einerseits alle Grundstiicke gut
erreichbar sind und andererseits diese
Freiziigigkeit durch eine Reihe von verkehrsberuhi-
genden MaBnahmen wieder eingeschrankt wird.

Dieses neue Verkehrssystem bevorrechtet die FuBgdn-—
ger und Radfahrer erheblich - ein Umstand, den die
Kommune unbedingt befiirwortet.

Aus den gewdhlten StraBenquerschnitten ist ersicht-
lich, daB neben Fahrbahn und FuBweg als
auflockerndes und trennendes Element eine Bepflan-
zung im StraBenraum vorgesehen ist.

Die Bevorrechtung des FuBgdngerverkehrs wird durch

die direkte Zuordnung von FuBwegverbindungen und
verkehrsberuhigten Bereichen ( Weg 1- Weg 5 ) er-
reicht.

3.7 Nebenflidchen

Die MindestgrundstiicksgréBen sind so bemessen, dabB
fir jede Wohneinheit auf dem Grundstiick die
erforderliche Anzahl von Stelllpldtzen geschaffen
werden kann.

Das praktizierte ErschlieBungssystem gestattet eine
geringe Abdeckung des Besucherverkehrs 1im
StraBenraum ohne andere Verkehrsteilnehmer in ihrer
Freiziigigkeit einzuschrdnken ( Senkrechtaufstel-
lung in der PlanstraBe 1 in direkter Zuordnung zum
sozialen Wohnungsbau ) .

Es wird davon ausgegangen, daB die Bedarfsabdeckung
fiir den ruhenden Verkehr durch eine von den Anlie-
gern zu beriicksichtigende Ausweisung auf den von
ihnen genutzten Grundstiicke erfolgt.
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Larmschutz

"Altlasten”

Bodendenkmale

3.9 Immissionsschutz, Larmschutz

Aus der gegenwidrtigen Sicht sind keine MaBnahmen
zum Schutz gegen Lirm erforderlich.

Die Belegqung der Ullnitzer StraBe wird sich in
absehbarer Zeit erhéhen. Die erhShte Verkehrsdichte
resultiert aus dem "Autobahnzubringer” Ullnitzer
StraBe.

Der Abstand Bebauung / Fahrbahnkante der
Ullnitzer StraBe wurde mit 18,0 m vorgegeben.

Eine konkrete Bewertung nach DIN 18 005, Schall-
schutz im Stidtebau, kann erst im Zuge konkreter
Belegungswerte der LandstraBe erfolgen.

Als oOrientierungswerte gelten dabei nach DIN 18 005
folgende Werte :

WR- Gebiete * Tag 50 dB(A) ; Nacht 40 dB(A) ;
WA- Gebiete * Tag 55 dB(A) ; Nacht 45 dB(A).
Diese Werte werden nach ersten Einschdtzungen
unterschritten.

Im gesamten Plangebiet sind keine Altlasten
bekannt.

Die Einbeziehung der Triger oOffentlicher Belange
und hier speziell das Landesamt fiir Archdologie
Halle ergab, daB am Standort mit archdologischen
Funden zu rechnen ist. Zahlreiche Untersuchungen im
Bereich des sozialen Wohnungsbaus und entlang der
Flurstiicksgrenze 61/3— 421/67 ergaben eine Haufung
von Oberflachenfunden.

Aus der Hdufigkeit der Funde und deren Lage ist zu
schlieBen, daB mit gehduften Auftreten
archidologischer Funde weiter Ostlich zu rechnen
ist. Das veranlaBte die Kommune, die Flurstiicke
61/1, 61/2 und 61/3 aus der witeren B- Planbearbei-
tung auszuklammern und den Wohnungsbaustandort auf
den unter Pkt. 1.3. genannten Flurstiicken 2zu
belassen. Das  fiihrte Zu der vorliegenden
Uberarbeitung des B- Planes.

3.10 Fl&cheniibersicht

Wohnflichen 35 670 m®> = 81,0 %
Reines Wohngebiet WR 19 800 m’
Allgemeines Wohngebiet WA 15 870 m?
Verkehrsflachen 7 160 m° = 15,9 %
davon neu 4 580 m2 = 10,0 %
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Fl&chen fiir Versorgungs-

anlagen 70 I’ = 0,1 %
Griinflichen (6ffentlich) 1 200 m? = 3,0 %
Gesamte einbezogene Fl&che 44 100 m®* = 100 %

3.11 Kosteniibersicht

Die iiberschlidgliche Kostenermittlung erfolgte unter
Zugrundelegung von Richtwerten und kann somit nur
zur Orientierung dienen.

Titel 1 Baustelleneinrichtung 85 000,00 DM
Titel 2 StraBenbau einschl. Gehwege 780 000,00 DM
Titel 3 Regenwasserentsorgung 280 000,00 DM
Titel 4 Schmutzwasserkanal 235 000,00 DM
Titel 5 Wasserversorgung 110 000,00 DM
Titel 6 StraBenbeleuchtung 55 000,00 DM
Titel 7 Griinflidchen(u.a. Schutzgriin)
& Einzelpflanzungen offentl. 230 000,00 DM
1 775 000,00 DM
zzgl.15 % Mwst. 266 250,00 DM
Bruttobausumme 2 041 250,00 DM
Ingenieurgebiihren/ Vorbereitungs-—
kosten 240 000,00 DM
GesamterschlieBungskosten 2 281 250,00 DM
Gemeinde- Anteil 10 % 228 130,00 DM

Auf die Grundstiicke umzulegende
Kosten 2 053 120,00 DM

In der Aufwandermittlung nicht enthalten sind :
* die Kosten fiir die Elektroenergieversorgung
* die Kosten fiir die Gasversorgungsverteilung

P FURSTE & PARTNER 14
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE

7. Fassadengestaltung:

7«1
Zusammengehorende Gebdudeteile sind farblich einander passend zu

gestalten. Doppelhduser sind wie ein Gebdude zu behandeln.

7.2
Fir die Fassadengestaltung sind Farbtdne zuldssig, deren
Remissionswert R > 15 und R < 80 ist. Fassaden sind verputzt oder
mit Verblendmaterial in Ziegel oder Naturstein auszufiihren.
Doppelhduser sind wie ein Gebdude zu behandeln.

7.3
AuBenwandfldchen ohne Fenster- oder Tiiréffnungen sind zu begrii—

nen.

8. Fassadengliederung

Beli Gebduden, die in Form der geschlossenen Bauweise errichtet

werden, ist die Fassadenfl&dche in Fassadenabschnitte zu gliedern.

Dies hat zu erfolgen. durch unterschiedliche Farbigkeit und

zusdtzlich durch mindestens eine der nachfolgenden

Gliederungsmoglichkeiten :

— Wechseln der GeschoBanzahl,

— Hohenversatz zwischen 0,4 m und 1,2 m,

— Vor- oder Riicksprung 2zwischen 0,4 m und 0,8 m iiber alle
Geschosse durchgehend,

— Abwinklungen mind. 15°

— Unterschiede in der Dachneigung von mind. 10°

9. Dachgestaltung

9.1
Als Dachform sind fiir die Hauptgebdude Satteldicher, Walmdicher

und Kriippelwalmddcher zul&dssig.

9.2
Die Dachneigung muB mindestens 36° betragen.



10. Einfriedungen

10.1
Als Einfriedungen entlang &ffentlicher Verkehrsflichen sind nur
zuldssig:
* lebende Hecken
* freiwachsende Strauchpflanzungen
* Zdune in Verbindung mit Pflanzungen aus Strduchern oder
Hecken, die mindestens die HShe der Einfriedung erreichen.
* Holzzdune in Form des Stagetenzaunes oder Jigerzaunes

Eingangs— und Einfahrtstore sind in Angleichung an die
angrenzende Einfriedung zu erstellen.

11. Sonstige bauliche Anlagen

11.1

Begeh— und befahrbare Verkehrsflidchen, die aufgrund ihrer
Zweckbestlmmung nicht wasserundurchlissiqg befestigt sein miissen,
wie z.B. befahrbare Wohnwege, PKW- Stellflichen, FuBwege und
gestaltete Platze, diirfen nur mit luft- und wasserdurchlissigen
Beldgen befestlgt werden, wie z.B. mit mdglichst grobfugigem
Pflaster, Schotterrasen, oder wassergebundener Decke.

11.2
Uberdachte Stellpldtze sind an mindestens 2 Seiten durch

Berankung einzugriinen.

11.3
Milltonnenstandpldtze sind durch Anordnung, Materialwahl und
Farbgebung in die Gestaltung von Gebduden, Einfriedungen und

Bepflanzungen einzubeziehen.
Die Abfallbehdlter sind so zuzuordnen, daB sie vom &ffentlichen

Verkehrsraum nicht gesehen werden kénnen.

12. AuBenantennenanlagen

12.1
Diese Anlagen sind am Gebdude zuldssig bis zu 0,50 m iiber Dach-

first.

12 .2
Die Anordnung von Antennenanlagen an Gebidudeflichen unterhalb der

Traufhohe ist unzulédssig.

13. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 81 Abs.3 BauO, wer eine BaumaBnahme
durchfiihrt oder durchfiihren 14Bt, die nicht den Anforderungen der
Ziffer 7 bis 12 dieser bauordnungsrechtllchen Festsetzungen
entspricht. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 81 Abs.3 BauO mit
einer GeldbuBe bis zu 100 000.00 DM geahndet werden.
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