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Bebauungsplan Nr. 1/2 ,Wachlange und Schratweg*
1. Anderung und Aufhebung
Stadt Hoxter - Ortschaft Albaxen

A. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Ortschaft Albaxen im westlichen Anschluss an den historischen
Dorfkern von Albaxen; das Gebiet hat eine Grofie von ca. 4,4 ha.

1.

Der raumliche Geltungsbereich des Anderungsbereichs des Bebauungsplans umfasst folgende Grundsticke
in der Gemarkung Albaxen:
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768/86 teilweise, 1313 teilweise, 1770 teilweise, 1771 teilweise, 1772 teilweise, 1773 teilweise,

17
301, 717, 718 teilweise, 719 teilweise, 773, 799 teilweise, 816 teilweise

18

70 teilweise, 71 teilweise, 74 teilweise, 77 teilweise, 79 teilweise, 80 teilweise, 90 teilweise, 91
teilweise, 92 teilweise, 98 teilweise, 99, 100 teilweise, 101 teilweise, 102, 103 teilweise, 105
teilweise, 434 teilweise, 657 teilweise, 659 teilweise, 660 teilweise, 777 teilweise, 825 teilwei-
se, 826, 827 teilweise, 829 teilweise, 830 teilweise, 841 teilweise, 851, 852, 853, 854 teilweise,
895, 896 teilweise, 897, 898 teilweise, 900 teilweise, 903 teilweise,

Der raumliche Geltungsbereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans umfasst folgende Grundstticke in der
Gemarkung Albaxen:

Flur
Flurstiicke

Flur
Flurstiicke

Flur

Flurstiicke

16
768/86 teilweise, 1770 teilweise, 1771 teilweise, 1772 teilweise, 1773 teilweise, 1774,

17

718 teilweise, 719 teilweise, 720, 798 teilweise, 799 teilweise, 815 teilweise, 816 teilweise, 823
teilweise, 824,

18

70 teilweise, 71 teilweise, 74 teilweise, 77 teilweise, 78, 79 teilweise, 80 teilweise, 90 teilweise,
91 teilweise, 92 teilweise, 98 teilweise, 100 teilweise, 101 teilweise, 103 teilweise, 104, 105
teilweise, 112, 142, 434 teilweise, 657 teilweise, 659 teilweise, 660 teilweise, 777 teilweise,
825 teilweise, 827 teilweise, 829 teilweise, 830 teilweise, 854 teilweise, 896 teilweise, 898 teil-
weise, 900 teilweise, 903 teilweise.




B. Stadtebauliche Situation
Planerische Leitgedanken

Der Bebauungsplan Nr. 1/2 Wachlange und Schratweg' ist seit dem 05.12.1964 rechtsverbindlich; eine 2.
(vereinfachte) Anderung, die das nordwestliche Plangebiet betrifft, ist am 27.10.1990 in Kraft getreten.

In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1/2 ist zur Entwasserung der Grundstiicke an der Siidseite
der Strafle ,Wachlange' eine Kanaltrasse im stidlichen Bereich der Grundstlicke festgesetzt worden. Auf-
grund nicht vollstandig gegebener Verfligbarkeit der hierfir bendtigten Flachen sowie zwischenzeitlich auf-
gezeigter alternativer Moglichkeiten zur Abwasserfuhrung im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache der
Stralle ,Wachlange' soll die festgesetzte Kanaltrasse aufgegeben werden.

Die Absicherung der sidlich gelegenen Leitungstrasse im Plangebiet des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 1/2 hatte zur Folge, dass in dem Bereich im Gegensatz zu anderen Plangebietsteilen sehr tiefe
Grundstticksflachen (bis zu rd. 80 m) im Plangebiet liegen. Hierdurch werden erhebliche Ungleichheiten bei
der Abrechnung der Anliegerbeitrage fir den StraRenausbau der Strae ,Wachlange' ausgeldst. Diese Bei-
tragsungerechtigkeiten sollen durch Herausnahme der betreffenden sudlichen Grundstticksteile aus dem
Plangebiet im Zuge einer (Teil-)Aufhebung beseitigt werden. Gleiches gilt fiir einen Teil der Grundstlicke im
westlichen Plangebiet zwischen den Strallen ,Wachlange’ und ,Schratweg'.

Fur die betroffenen (im Bebauungsplan verbleibenden) Grundstiicke, die in weiten Teilen noch unbebaut
sind, sollen ferner die planungsrechtlichen und die baugestalterischen Festsetzungen an die heutigen Erfor-
dernisse angepasst werden.

Im westlichen Anschluss an die Stralle ,Am Schlehenbusch® soll zudem an der dort bereits vorhandenen 6f-
fentlichen Verkehrsflache in einer Grundstlcktiefe eine Bebauung im Bereich bisher festgesetzter privater
Freifldche erméglicht werden, um durch eine bauliche Nutzung der bereits erschlossenen Flachen zugleich
eine Arrondierung des Bebauungszusammenhangs zu erreichen.

Die Ausweitung des Bebauungszusammenhangs im Bereich der Strafle ,Am Schlehenbusch® ist im Zuge der
1. Anderungldes Flachennutzungsplanes durch eine erweiterte Wohnbauflachendarstellung beriicksichtigt
worden. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist am 30.04.2003 in Kraft getreten. Dem Entwicklungs-
gebot hinsichtlich einer Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan nach § 8 BauGB
wird damit entsprochen.

C. Planinhalt
1. Art der baulichen Nutzung

Die zulassige Art der baulichen Nutzung soll von Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet geéndert wer-
den, um dem Umstand Rechnung zu tragen, dass in dem Bereich seit vielen Jahren nur noch Wohnbe-
bauung, zum Teil kombiniert mit nichtstérendem Gewerbe bzw. freiberuflichen Nutzungen, nachgefragt
wird und aufgrund der verkehrlichen Erschlieungssituation im Bereich der Stralke ,Wachlange' keine
ordnungsgeméaRe Abwicklung heutiger gewerblicher Verkehre in dem Bereich méglich erscheint.

Im Hinblick auf die erheblichen Ziel- und Quellverkehre, die mit einer nach der Baunutzungsverordnung in
einem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Tankstellennutzung verbunden sind, sowie
aus Griinden des Grundwasserschutzes soll die Nutzungsart , Tankstellen‘ generell ausgeschlossen wer-
den.



2. Verkehrliche ErschlieBung

Die StraBenverkehrsflache im Bereich der Strafle Wachlange® wird im Grundsatz nicht verandert. Jedoch
soll auf die bisher festgesetzten Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz‘ an der Nordseite
der Strafle ,Wachlange’ verzichtet werden, da hierfiir kein Bedarf mehr erkennbar ist aufgrund hinrei-
chender PKW-Abstellmdglichkeiten auf den privaten Grundstlicken und im Ubrigen éffentlichen StralRen-
raum.

Im Hinblick auf den Sackgassencharakter der Stralke ,Wachlange' wird im westlichen StraRenabschnitt
eine Wendemdglichkeit geschaffen.

Die westlich der Strale ,Am Schlehenbusch’ ermdglichte zusétzliche Bebauung ist bereits Uber die vor-
handene bzw. im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1/2 festgesetzte Verkehrsflache hinreichend er-
schlossen oder kann durch eine kurze private Zufahrt von der Stralke ,Am Schlehenbusch® an diese an-
gebunden werden. Zur Absicherung der privaten Zufahrt wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festge-
setzt.

Eine von Bebauung freizuhaltende Flache wird westlich der Stralke ,Am Schlehenbusch’ festgesetzt, da-
mit eine spater ggf. vorzusehende Verlangerung der Strale ,Am Schiehenbusch® nicht zugebaut wird.

3. MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird von 0,3 auf 0,4 erhdht. Dies gestattet eine wohngebietstypische Bebauungs-
dichte, die mit dem nach der Baunutzungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete vorzusehenden Maxi-
malwert wird zugleich den Anforderungen an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden gerecht
wird.

In Anbetracht der ausgepragten Hangsituation des Plangebiets werden Untergeschosse ermdglicht, die
auch bei einer moderaten Gebaudehéhenentwicklung bereits Vollgeschosse im Sinne der BauO NRW
darstellen. Vor diesem Hintergrund werden im Plangebiet grundsatzlich 2 Vollgeschosse (als Hochst-
grenze) festgesetzt.

Zur Vermeidung von untypisch hohen Sockelzonen bzw. bodenversiegelnden Treppen- oder Rampenan-
lagen soll eine Begrenzung der Erdgeschossfulbodenhéhe auf 0,20 m erfolgen. In Anbetracht der Orts-

randlage und der heutigen Nachfragesituation nach kleineren Grundstiickseinheiten wird das Nutzungs-

maf im Ubrigen festgesetzt durch eine Gebdudehdhe von maximal 3,70 m (Traufhdhe bezogen auf Erd-

geschossfubodenhdhe).

Die Festsetzung der Geb&udehdhe dient der Feinsteuerung des vertikalen Nutzungsmalies, das bereits
durch die Festsetzung der Geschossigkeit grob festgelegt ist. Planerische Gesichtspunkte fir das Mal
der Geb&udehdhe sind insbesondere die Harmonisierung mit den ibrigen nutzungsmallbezogenen Pa-
rametern, die grundsatzliche Maglichkeit der Nutzung eines oberhalb des letzten Vollgeschosses ange-
ordneten Dachgeschosses unterhalb der Schwelle zur Vollgeschossigkeit (mit maBvollen Drempeln), An-
passung des Baugebiets an die vorhandenen Gebaudehdhenstrukturen angrenzender Wohnbebauung
und Erscheinung des Baugebiets in der Landschaft.

Die Zahl der Wohnungen wird auf zwei Wohnungen je Einzelhaus oder je Doppelhaushélfte bzw. eine
Wohnung je Hausgruppenteil begrenzt, um tber die angemessene Begrenzung der in dem Plangebiet
insgesamt realisierbaren Wohnungen ein an die konzipierten Erschlieungsanlagen angepasstes Ver-
kehrsaufkommen sicherzustellen.



4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die zur Uberbauung vorgesehenen Grundstiicksfldchen werden stérker an den vorhandenen Erschlie-
ungsanlagen konzentriert, um eine Freihaltung schitzenswerter rickwartiger Freirdume zu gewahrleis-
ten sowie die bauliche Beanspruchung an den Ortsrandern zu begrenzen. Die ausschlieRlich durch Bau-
grenzen definierten Gberbaubaren Grundstlicksflachen reichen in der Regel bis auf 4,0 m an die 6ffentli-
che Verkehrsflache heran und weisen eine Tiefe von 20,0 m auf.

Die aus stadtebaulicher Sicht im Wohngebiet anzustrebende Freiraumqualitét erscheint auch dann ge-
wahrleistet, wenn je Wohnbaugrundstiick eine kleinere Nebenanlage im Sinne von § 14 Baunutzungsver-
ordnung, z. B. ein Gartengeratehaus, auRerhalb der (iberbaubaren Grundstticksflachen zugelassen wird,
soweit diese hinsichtlich ihres Bauvolumens angemessen begrenzt ist. Es erscheint in diesem Zusam-
menhang sachgerecht, die riickwartig der tiberbaubaren Grundstlicksflachen je Baugrundstlck zulassi-
gen Nebenanlagen auf einen umbauten Raum von insgesamt 30 m® zu beschrénken und Nebenanlagen
im dbrigen nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. deren seitlichen Verlangerungen
zuzulassen. Die Obergrenze der riickwartig der iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssigen Nebenan-
lagen lehnt sich dabei an die Landesbauordnung NRW an, die im Hinblick auf die Genehmigungsfreiheit
von Bauvorhaben bei Gebauden bis 30 m* umbautem Raum ebenfalls von einer gewissen Geringflgig-
keit ausgeht.

Vor diesem Hintergrund und zur Sicherstellung rlickseitiger Ruhezonen sind in den Wohngebieten Gara-
gen, Carports und Stellplatze nur in der (iberbaubaren Grundstiicksflache und in deren seitlicher Verlén-
gerung sowie zwischen der Uberbaubaren Grundstlicksflache und der vorgelagerten 6ffentlichen Ver-
kehrsflache (bei Garagen und seitlich geschlossenen Carports mit einem Abstand von mind. 5,00 m zur
Stralenverkehrsflache) zuldssig. Seitlich offene Stellplatze und Carports kénnen damit auch vor der stra-
Renseitigen Baugrenze (bzw. deren seitlichen Verlangerungen) plaziert werden.

5. Bauweise

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, um die am Dorfrand erwiinschte aufgelockerte Bebauung si-
cherzustellen. Einer weitergehenden Festlegung der Bauweise bedarf es damit im vorliegenden Fall nicht.
Es sind somit sowohl Einzel- und Doppelhduser als auch Hausgruppen in dem Plangebiet zulassig.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Angleichung an die regionaltypische Baugestaltung und unter Beriicksichtigung des Gebots der plane-
rischen Zurlckhaltung sowie aus den im folgenden angefiihrten Griinden beschranken sich die gestal-
terischen Festsetzungen auf nachstehende Kriterien:

Dachform und -neigung:  Es sind 30° bis 45° Dachneigung als Sattel- oder Walmdach oder versetzte
Pultdacher mit gleicher Dachneigung beider Hauptdachflachen (soweit diese
die vergleichsweise mogliche maximale Firsthohe eines symmetrischen Sat-
teldaches nicht tiberschreiten) zulassig. Die Festsetzungen lehnen sich damit
an regionaltypische Dachausformungen an unter Beriicksichtigung einer an-
gemessenen Dachgeschossnutzung; ferner ist die festgesetzte Dachneigung
fir die Installation von Solarenergieanlagen sehr gut geeignet.

Die Dachflachen von Garagen und tiberdachten Stellplatzen (Carports) sollen
grundsatzlich eine gestalterische Einheit mit den Dachflachen des zugehori-
gen Wohngebé&udes bilden; hierfir sollen diese Dachflachen zumindest anné-
hernd die gleiche Dachneigung wie das Hauptgebaude aufweisen. Daher wird
eine Dachneigung bis zur Neigung der Dachflachen des zugehdrigen Haupt-
geb&udes ermdglicht. Im Hinblick auf die Anforderungen an die (First-) H6-
henentwicklung insbesondere von an das Wohngebéude angebauten Gara-
gen und Carports wird bei diesen Gebauden eine Dachneigung von mindes-
tens 22° festgesetzt.



Materialen:

Grundstiickseinfriedungen:

Zudem kann eine gestalterische Einheit bezogen auf das Baugrundstiick her-
gestellt werden, wenn Garagen und (iberdachte Stellplatze mit einem begriin-
ten Flachdach bzw. mindestens dreiseitig offene Carports mit einem Flach-
dach auch ohne Begriinung ausgeflihrt werden. Bei einer Flachdachbegru-
nung ergibt sich insofern eine Einbindung in die Griinstruktur des betreffen-
den Grundstlicks. Sofern ein Carport in einer schlanken Form weitgehend
transparent, d. h. mindestens dreiseitig offen ausgestaltet wird, kann auch ei-
ne Flachdachausfiihrung ohne Begriinung in baugestalterischer Hinsicht ak-
zeptiert werden.

In dem hangigen Plangebiet ergeben sich durch das im wesentlichen von
Norden nach Siiden verlaufende Gelandegefalle Anforderungen an die Aus-
richtung der Firste der Gebaude. Unter Beachtung einer hdhenmaRig glinsti-
gen Einbindung der Geb&ude in das Gelénde und einer fiir eine effektive
Grundstlicksausnutzung sinnvollen Gebaudestellung wird die Haupffirstrich-
tung daher durchgangig parallel zu den Hohenschichtlinien (in Ost-West-
Richtung) festgesetzt, wodurch neben einer gestalterisch harmonierenden
Gebaudestellung auch die fiir die Solarenergienutzung notwendige Austrich-
tung der Hauptdachflachen sichergestellt wird.

Damit das Erscheinungsbild des Baugebietes als Teil des Ortsbildes (insbe-
sondere aus der freien Landschaft betrachtet) nicht beeintrachtigt wird, wer-
den Festsetzungen getroffen, um ein UbermaR an Dachaufbauten und
Zwerchgiebeln auszuschliefen und dadurch eine méglichst ruhige Dachland-
schaft zu gewahrleisten. Unter Berlcksichtigung der Anforderungen an eine
angemessene Dachgeschossnutzung miissen Dachaufbauten und Zwerch-
giebel deshalb einen Mindestabstand von 3,00 m zum Ortgang beim Sattel-
dach und versetzten Pultdach bzw. von 1,50 m zur Gratlinie beim Walmdach
einhalten und dirfen Dachaufbauten eine max. Ansichtshohe (Traufhohe) von
1,50 m nicht Gberschreiten. Ferner diirfen aus diesem Grund Zwerchgiebel-
und Dachgaubenbreiten zusammen je Dachseite maximal die Halfte der
Trauflange der zugehdrigen Dachseite aufweisen.

In der Dach- und Fassadengestaltung werden glasierte Materialien ausge-
schlossen, um in dem Wohngebiet vermeidbare baugestalterisch storende
Blendeffekte durch Reflexion zu vermeiden. Durchsichtige Materialien wie z.
B. Glasdacher und —fassaden sowie Dachflachenfenster bleiben damit zulés-

sig.

Die Gestaltung der Grundstlickseinfriedungen entlang der offentlichen Ver-
kehrsflachen soll sich an den regionaltypischen Einfriedungsformen orientie-
ren. Zugleich sollen Uber das typische Abgrenzungsmafy hinausgehende An-
lagen ausgeschlossen werden, die in ihrer Hohe oder ihrer Geschlossenheit
stérend auf die baugestalterische Ausformung des éffentlichen Stralenrau-
mes einwirken wlrden, der typischerweise von privaten Vorgartenzonen ge-
saumt und damit abgerundet wird. Die Festsetzungen stehen insofern in Be-
ziehung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen zum Schutz des Freirau-
mes vor den Uberbaubaren Grundstcksflachen.

In dem Wohngebiet werden daher die fir die Region typischen Einfriedungen
wie Holzz&une in senkrechter Lattung (in Anlehnung an Staketenzéune) bis
1,35 m Hoéhe und Hecken aus Laubgehélzen (ohne Hohenbegrenzung) fest-
gesetzt und vollflachige (massive) Einfriedungen ausgeschlossen (ausge-
nommen Stltzmauern bis zu 20 cm Uber der vorhandenen gewachsenen Ge-
landehdhe, die ggf. zur Abfangung des Gelandes erforderlich werden).



7. Begriinung

Die Festsetzungen verfolgen zur besseren Einbeziehung des Baugebiets in die umgebenden Wohngebie-
te und zur besseren Einbindung der Bebauung in die ortschaftsumgebende Landschaft sowie aus 6kolo-
gischen Grunden (zur Verminderung der Eingriffe in Natur und Landschaft) eine durchgangige Durchgri-
nung des Plangebiets mit heimischen Baumen und Strauchern. Daher enthélt der Bebauungsplan Fest-
setzungen zur Mindestbepflanzung der Baugrundstlicke mit heimischen Baumen, wodurch zugleich eine
gerechte Verteilung des Anpflanz- und Plegeaufwands fiir die Begriinung erfolgt. Der festgesetzte Begrii-
nungsumfang orientiert sich sowohl an den 6kologischen Anforderungen als auch an den Anspriichen an
eine angemessene Freifldchengestaltung und -nutzung.

D. Ver-und Entsorgung

1. Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Erdgas und Strom sowie die Verbindung mit den Tele-
kommunikationsnetzen wird von den jeweiligen Versorgungstrdgern durch Anschluss an die vorhandenen
Netze gewahrleistet.

2. Ableitung von Niederschlagswasser und Schmutzwasser

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren Bestandteil der Entwasserungskonzeption fiir die Ortschaft Albaxen
in Form einer Mischwasserkanalisation. Im Hinblick auf die (jiingeren) Anforderungen des Landeswas-
sergesetzes NRW hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung oder ortsnahe
Einleitungen ergeben sich durch die teilweise Anderung des Bebauungsplans deshalb keine Anforderun-
gen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt daher grundsatzlich im Mischwassersystem. Die im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 1/2 stdlich der Strae ,Wachlange' talseits der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen festgesetzte Leitungstrasse fur einen Mischwasserkanal wird aufgegeben, da diese Kanaltrasse
trotz jahrelanger Bemuhungen aufgrund nicht hinreichender Verfligbarkeit der betreffenden Flachen nicht
zustande gekommen war.

Das aus dem Anderungsbereich anfallende Schmutzwasser wird daher durch Anschluss an die im Be-
reich der StralRe ,Wachlange‘ bzw. im Bereich der Strafle ,Am Schlehenbusch‘ vorhandenen Mischwas-
serkanéle abgeleitet. Dabei kann fur die Grundstlicke an der Siidseite der Stralle ,Wachlange® nicht si-
chergestellt werden, dass Schmutzwasser von Ablaufen aus dem Bereich der Untergeschosse im freien
Gefélle in den Kanal eingeleitet werden kann; hier sind fiir diesen Teil der Abwasser private Hebeanlagen
einzubauen.

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers besteht ebenfalls grundsatzlich die Mdglichkeit, an den 6f-
fentlichen Mischwasserkanal im Bereich der Straen ,Wachlange‘ und ,Am Schlehenbusch® anzuschlie-
Ren. Dartiiber hinaus ist es méglich, die Ableitung des Niederschlagswassers durch direkte Einleitung in
die nahegelegene Saumer vorzunehmen. Zudem kann anfallendes Niederschlagswasser auf den einzel-
nen Baugrundstlicken grundsétzlich auch versickert werden, sofern im Einzelfall durch den Bauherrn die
schadlose Versickerung auf dem betreffenden Grundstlick nachgewiesen wird. Sowohl bei der Einleitung
in die Saumer als auch bei der Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasser-
behdrde einzuholen.

E. Schutzgebiete
Schutzgebiet fiir Grund- und Quellwassergewinnung

Das Plangebiet liegt vollstdndig innerhalb eines sog. schutzbedurftigen Bereichs. Der schutzbedrftige Be-
reich ist als Vorstufe eines spateren Wasserschutzgebietes fiir das Einzugsgebiet des Brunnens ,Albaxen*
bzw. des Horizontalfilterbrunnens ,In den Wellen* anzusehen. Aus Griinden des Grundwasserschutzes wer-
den in dem Bebauungsplan Tankstellen ausgeschlossen.



Im Hinblick auf den Schutz des Grundwassers muss ferner bei der Herstellung der Bebauung und insbeson-
dere der Baugruben darauf geachtet werden, dass eine ausreichende Grundwasseriiberdeckung als dauer-
hafter Schutz des Grundwassers verbleibt bzw. wieder hergestellt wird; wassergefahrdende Stoffe dirfen
nicht in den Untergrund eingebracht werden.

Umweltvertraglichkeit

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 1/2. Bei dem Bebauungsplan handelt es sich damit nicht um ein Stadtebauprojekt fiir sonstige
bauliche Anlagen im bisherigen AulRenbereich nach § 35 BauGB im Sinne von Nr. 18.7 der Anlage 1 des
Gesetzes iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP-Gesetz).

Der Bebauungsplan steht auch nicht im Zusammenhang mit einem anderen ausgefiihrten oder geplanten
Projekt, das eventuell durch Kumulierung zu einer UVP-Pflicht fuhren konnte.

Vor diesem Hintergrund besteht nach dem UVP-Gesetz weder eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung noch zur Durchflihrung einer Vorpriifung zur eventuellen Notwendigkeit einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung. In Anbetracht dieser Tatsache und vor dem Hintergrund, dass im vorliegenden
Fall auch ohne UVP sichergestellt ist, dass sémtliche umweltrelevante Aspekte der Planung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens sorgféltig abgewogen werden, wird auf ein férmliches Verfahren einer Umweltver-
traglichkeitsprifung bzw. einer Vorpriifung verzichtet.

Immissionsschutz

Ausgehend von dem landwirtschaftlichen Betrieb auRerhalb des Plangebietes am Westrand des stidwest-
lichen Plangebietes kénnen landwirtschaftstypische Geriiche und Gerdusche im westlichen Plangebiet
auftreten, die zumindest zeitweise das fir allgemeine Wohngebiete zuldssige MaR liberschreiten konnen.

Das Plangebiet des seit dem 05.12.1964 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1/2 Wachlange und
Schratweg’ stellt sich mittlerweile Uberwiegend bebaut dar. Die vorhandene Bebauung ist gepragt durch
Wohnbebauung, teilweise kombiniert mit nichtstérendem Gewerbe bzw. freiberuflichen Nutzungen. Be-
dingt durch diesen faktisch vorhandenen Baugebietscharakter und aufgrund der verkehrlichen Erschlie-
Rungssituation im Bereich der Stralle ,Wachlange® soll die Art der baulichen Nutzung im Zuge der Bebau-
ungsplananderung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Der angesprochene landwirtschaftliche Betrieb existiert bereits seit vielen Jahren unmittelbar westlich des
stidwestlichen Plangebietsrandes und wird (ebenfalls seit Jahren) direkt von vorhandener Wohnbebauung
innerhalb des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 1/2 ,Wachlange und Schratweg’ tangiert. Die Nach-
barschaft aus Wohnen und (aus heutiger Sicht) kleinerer Landwirtschaft entspricht einer typischen Wohn-
situation im landlich-dérflichen Raum. Sie hat bislang zu keinen bewaltigungsbedirftigen Konflikten ge-
fuhrt. Bedingt durch die vorhandene Wohnbebauung ist dem landwirtschaftlichen Betrieb an dem Standort
bereits heute (unabhangig von dem Bebauungsplan) keine immissionserhebliche Erweiterung mehr még-
lich, so dass davon ausgegangen werden kann, dass keine Verscharfung der Immissionssituation mdglich
ist.

Aufgrund des durch den Bebauungsplan begriindeten Vertrauensschutzes wird im Bebauungsplan vorsorg-
lich auf zeitweise Uberschreitungen des allgemeinen Wohngebieten typischerweise zugemuteten MalRes an
landwirtschaftsbezogenen Immissionen hingewiesen.

. Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebietes sind Baudenkmale nicht vorhanden und keine Bodendenkmale bekannt.



H. Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die beabsichtigte Plananderung erméglicht nicht erstmalig einen Eingriff in den Naturhaushalt. Durch die ge-
anderten Festsetzungen wird der bisher bereits auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 1/2 grundsatzlich mdgliche Eingriff in Natur und Landschaft lediglich modifiziert.

Wahrend die Erhéhung der Grundflachenzahl in dem Anderungsbereich den Eingriffsumfang erhéht, bewir-
ken die neu aufgenommenen Begriinungsfestsetzungen auf den Baugrundstiicken Eingriffsminderungen. Ei-
ne exemplarisch anhand eines durchschnittlichen Baugrundstiicks durchgefiihrte Gegenliberstellung hat er-
geben, dass die Anreicherung des Naturhaushalts (durch Begriinung) auf den Baugrundstiicken die Ein-
griffserhéhung (durch die GRZ-Erhéhung von 0,3 auf 0,4) deutlich Gberwiegt.

Hinzu kommen die Aufgabe der bisher festgesetzten Parkplatzflachen sowie der Verzicht auf eine separat
gefiihrte Kanaltrasse, wodurch der bisher geplante Eingriff ebenfalls gemindert wird.

Die Festsetzung zusatzlicher Uberbaubarer Grundstticksflachen westlich der StralRe ,Am Schlehenbusch’
fuhrt ebenfalls zu keiner Erhohung des Eingriffs, da die betreffenden Grundstlcksteile bereits bei der Be-
rechnung der maximalen Grundflache angerechnet werden.

Vor diesem Hintergrund kann abschlieRend festgestellt werden, dass mit der Anderung eines Teilbereiches
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 1/2 keine Erh6hung des Eingriffs in den Naturhaushalt verbun-
den ist. Eine detaillierte Bilanzierung erlbrigt sich insofern.

Altlasten

Nach dem Altlastenverzeichnis der Stadt Hoxter vom 08.07.1996 befindet sich nordwestlich der geplanten
Wohnbauflache in Verldngerung der Stralle ,Am Schlehenbusch® in ca. 200 m Entfernung die Altablagerung
M 6b 'Schratweg’, wozu die Arbeitsgruppe Altlasten nach Beratung vom 15.03.1995 keine weiteren MaR-
nahmen flr notwendig hélt. Die frihere Altlastenverdachtsflache mit der ,Bezeichnung ,GrillhGtte* ist in der
Verdachtsflache M 6b aufgegangen. Darliber hinaus befindet sich ca. 150 m nérdlich der geplanten Wohn-
bauflache in Verlangerung der Stralle ,Am Schlehenbusch’ die Altablagerung M 6a ,Schratweg'. Hierzu hat
die Arbeitsgruppe Altlasten am 15.03.1995 die Durchfiihrung von drei Bodenluftmessungen beziiglich Me-
thangas fiir notwendig erachtet. Nach Mitteilung des Kreises Hoxter vom Oktober 2001 ist ein aktueller
Handlungsbedarf jedoch nicht gegeben.

Ferner liegt eine Altlast mit der Bezeichnung M 5 Barrental’ rund 500 m nordwestlich der geplanten Wohn-
baufldchendarstellung in Verlédngerung der Stralte ,Am Schlehenbusch’. Auch hier sind bislang keine negati-
ven Auswirkungen bekannt.

Ein Verdacht auf das Vorliegen einer Altlast ca. 300 m sUdlich des Darstellungsbereichs westlich der Strale
,Am Schlehenbusch’ (mit der Bezeichnung , Tiefer Weg’) hat sich nach Durchfiihrung einer Umfeldanalyse
und Beratung durch die Arbeitsgruppe Altlasten im Juni 2000 nicht bestatigt.

Die genannten Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen sind im Gibrigen bereits im Zuge der 11. Anderung
des Flachennutzungsplans der Stadt Hoxter beriicksichtigt worden; hierbei haben sich keine Einschrankun-
gen hinsichtlich der geplanten baulichen Nutzung ergeben.

Bodenordnende MaBnahmen

Die fur die ErschlieBungsanlagen bendétigten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Hoxter. Die (ibri-
gen im Plangebiet liegenden Grundstlicke weisen bereits zweckmafig bebaubare Zuschnitte auf oder kon-
nen durch einfache Teilungen in bebaubare Grundstiicke aufgeteilt werden. Die Durchfihrung eines Umle-
gungsverfahrens ist damit nicht erforderlich.
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K. Kosten der ErschlieBung
Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.

1/2 keine zusatzlichen Kosten ausgeldst. Durch den Verzicht auf die Verkehrsflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Parkplatz’ wird sich der ErschlieBungsaufwand sogar leicht reduzieren.

Hoxter, den 20. November 2003
STADT HOXTER

Der Blirgermeister
In Vertretung

gez. Franke

Franke
Technischer Beigeordneter



