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Beschlussvorschlag:

a) Der Gemeinderat der Gemeinde Querenhorst fasst den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan ,Im Wiesengrund®, zugleich die 4. Anderung des Bebauungsplanes Saeger-
bergweg gemal § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das in der Gebiets-
abgrenzung dargestellte Gebiet.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des aufzustellenden Bebauungsplanes ,Im
Wiesengrund®, zugleich 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Saegerbergweg” ausarbeiten
zu lassen.

b) Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Im Wiesengrund®, zugleich 4. Anderung des
Bebauungsplanes Saegerbergweg wird bei der Samtgemeinde Grasleben die Anderung

(14. Anderung) des Flachennutzungsplanes beantragt.

Sach- und Rechtslage:

Nachdem mittlerweile alle Baugrundstuicke fur die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdu-
sern im Gemeindegebiet vermarktet sind, beschaftigt sich die Gemeinde seit geraumer Zeit
mit dem Gedanken, ein weiteres Baugebiet fur die Errichtung von Ein- bzw. Zweifamilienhdu-
sern und Teilbauflachen flr die Errichtung von sog. Tiny Hauser sowie Mehrfamilienhausern
auszuweisen.

Der Gemeinde ist es bereits gelungen, die in der beigeflgten Gebietsabgrenzung dargestellten
Flache mit einer Gesamtflache von rd. 6,91 ha flr diesen Zweck zu sichern. Das zu Uberpla-
nende Gebiet schlie3t an die westliche Bebauung des Saegerbergwegs an und erstreckt sich
bis an die Lapau im Norden. Im Osten sind die Flachen abgegrenzt durch den Waldgraben



und im Suden durch Ackerland. Das Gebiet liegt im Aul3enbereich nach § 35 Baugesetzbuch
(BauGB). Baurecht wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes geschaffen.

Auf Vorschlag der Verwaltung soll der Bebauungsplan die Bezeichnung ,Im Wiesengrund®
nach der fur dieses Gebiet geltenden Lagebezeichnung erhalten. Die ErschlieRung und Be-
bauung soll in zwei Abschnitten erfolgen. Im Ersten Abschnitt soll die Erschlielung und Be-
bauung der rot dargestellten Flachen erfolgen. Auf Grundlage des beigefiigten Entwurfs flr
die Parzellierung soll der erste Planentwurf flr diesen Abschnitt erstellt werden.

Art und Mal} der baulichen Nutzung:

Nach den Vorstellungen der Gemeinde soll der Bebauungsplan als sogenannter Angebotsplan
aufgestellt werden. Gegenstand der Planung soll ein Reines Wohngebiet im Sinne § 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) sein. Das Mal} der baulichen Nutzung soll mit zwei Vollgeschos-
sen, einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl 0,4 und einer max. Firsthohe
von 9,5 m festgesetzt werden. Das Mal} der baulichen Nutzung soll fir das Gebiet fur Mehrfa-
milienhauser mit drei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,5, einer Geschossfla-
chenzahl 0,5 und einer max. Firsthéhe von 14,25 m festgesetzt werden. Die Bebauung wird in
offener Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO fur die Bebauung mit Einzel- bzw. Dop-
pelhausern zugelassen.

Die nach § 3 Abs. 3 Nrn. 1 bis 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (1. Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs flir die Bewoh-
ner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und 2. sonstige
Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende An-
lagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sollen fiir das Gebiet
ausnahmsweise zulassig sein.

Ortliche Bauvorschriften:
Auf ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung gemaR § 84 (3) Nr. 1 NBauO soll verzichtet
werden.

Die Grundstickseigentimer von Einfamilienhdusern und Tiny H&user mussen mindestens
zwei notwendige Einstellplatze gem. § 84 (1) Nr. 2 in Verbindung mit § 47 (1) Satz 1 NBauO
je Baugrundsttick errichten. Fir Mehrfamilienhduser ist mindestens ein Parkplatz je Wohnein-
heit vorzusehen.

Die Einfriedung von bebauten Grundstucken richtet sich nach den Vorschriften des sechsten
Abschnitts §§ 27 bis 37 Niedersachsisches Nachbarrechtsgesetz (NNachbG). Insofern sich
ein Grundstuckseigentimer fur die Einfriedung seines Grundstucks entscheidet, soll diese
stral3enseitig nicht hoher als 0,80 Meter Uber StralRenniveau hergestellt werden. Ausgehend
von der strallenseitigen Einfriedung sollen die seitlichen Grundstlickseinfriedungen auf einer
Lange von ca. 3 Meter in das Grundstick hinein ebenfalls auf eine Maximalhéhe von 0,80
Meter begrenzt werden. Eine entsprechende ortliche Bauvorschrift soll gem. § 84 (3) Nr. 3
NBauO aufgenommen werden.

Nach dem Willen der Gemeinde sollen auch 6kologische Aspekte berticksichtigt werden. So
sind Steingarten in diesem Baugebiet nicht zugelassen. Dies wird bereits durch die NBauO in
§ 9 Abs. 2 NBauO geregelt. Weiterhin sind auf den Grundstiicken fir Einfamilienhauser Zys-
ternen mit einem Fassungsvolumen von mind. 10 m? zur Ansammlung von Regenwasser



(Regenwasserspeicher) flr die Gartenbewasserung vorzusehen. Auf den Grundstlcken flr
Tiny Hauser haben diese Zysternen ein verringertes Fassungsvolumen von mind. 6 m? (§ 9
(1) Nr. 20 i. V. m. Nr. 14 BauGB).

Tierhaltung:
Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNV sollen Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung ein-

schliellich der Kleintierhaltungszucht in diesem Wohngebiet ausgeschlossen werden.

Anpassung Flachennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Grasleben ist im Hinblick auf diese Planung an-
zupassen. Bei der Samtgemeinde wird die entsprechende Anderung des Flachennutzungs-
planes beantragt. Bebauungsplan- und Flachennutzungsplan werden im Parallelverfahren ge-
andert.

Anschluss des Baugebiets an das vorhandene Verkehrsnetz:

Die Hauptzufahrt zu diesem Baugebiet soll Uber die bestehende Gemeindestralle ,Im Wies-
engrund® erfolgen. Die Verwaltung schlagt vor, fir dieses Baugebiet an der westlichen Grund-
stiicksgrenze auf Hohe der Grundstiicke Saegerbergweg Nr. 15 und 17 eine Ausfahrt, wie in
der Gebietsabgrenzung dargestellt, an den Saegerbergweg anzuschlieRen. Dort ist bereits
eine Zufahrt zu den dahinter liegenden Ackergrundstlicken vorhanden. Dieser Abschnitt steht
je zur Halfte im Privateigentum und im Eigentum der Gemeinde Querenhorst. Um die Erschlie-
Rung auch Uber diesen Abschnitt herzustellen, muss zunachst wie oben bereits erlautert das
Grundstlick in Ganze erworben werden.

Durch die Erschliefdung (erstmalige Herstellung der Strale) sind die in diesem Bereich liegen-
den Grundstucke (Saegerbergweg Nr. 15 und 17) gem. § 127 Abs. 2 BauGB sodann erschlie-
Rungsbeitragspflichtig. Gemak § 127 Abs. 1 BauGB sind Gemeinden verpflichtet, zur Deckung
ihres anderweitig nicht gedeckten Aufwands fir ErschlieBungsanlagen einen Erschlielfungs-
beitrag zu erheben.

Insofern sich die Gemeinde fir ErschlieBung in diesem Bereich entscheidet, waren die beiden
betroffenen Grundstiicke auch im hinteren Bereich erschlossen, sodass eine Bebauung in
zweiter Reihe fiur diese Grundsticke mdglich ware. Die Verwaltung empfiehlt, die Baugrenze
der beiden betroffenen Grundstiicke zu verschieben und den Eigentiimern die Bebauung der
hinteren Grundstiicke zu ermdglichen. Hierzu ist die Anderung (4. Anderung) des Bebauungs-
planes Saegerbergweg erforderlich. Es empfiehlt sich diese Anderung zugleich mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Im Wiesengrund® vorzunehmen.

Anlagen:

o Entwurf Gebietsabgrenzung
e Entwurf Parzellierung

Elektronische Version, im Original unterzeichnet.
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Titel
Gebietsabgrenzung

Hinweis | Nur fur die interne Nutzung. Es kann kein
Rechtsanspruch auf Inhalt und Genauigkeit der Daten
geltend gemacht werden. Im Zweifelsfalle ist
Rucksprache mit dem Katasteramt zu halten.
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‘ Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir
¢ LGS LNI| Gecinformation und Landesvermessung Niedersachsen, © 2022

E 632954 m




Anlage 2
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Bearbeiter Datum
Andreas Minuta 03.03.2022

Hinweis | Nur flir die interne Nutzung. Es kann kein Rechtsanspruch auf Inhalt und
Genauigkeit der Daten geltend gemacht werden. Im Zweifelsfalle ist
Riicksprache mit dem Katasteramt zu halten.

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir
LGLN Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, © 2021
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