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1.

Einfiihrung

1.1

Rechtsgrundlagen

1.2

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:
- Baugesetzbuch (BauGB)
- Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzZV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGB-
NatSchG)

- Niederséachsische Bauordnung (NBauO)

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
- Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO

in der jeweils glltigen Fassung.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,An der Warne® in der Ortschaft Werlaburg-
dorf der Gemeinde Schladen-Werla sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine zweites Wohngebaude geschaffen werden. Das Plangebiet betragt ca. 2.063
m2 und umfasst die Flurstiicke 6/3 und 6/4 der Flur 12 der Gemarkung Werlaburgdorf.

Der/die Eigentimer/in mdchte zur dauerhaften Wohnnutzung einen barrierefreien Bun-
galow auf dem eigenen Grundstlick errichten. Bisher existiert noch kein Bebauungs-
plan fur diesen Geltungsbereich. Um den Bau zu ermdéglichen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans notwendig. Das Gebaude soll sich unauffallig im Garten unter den
alten Baumen auf dem vorhandenen Grundstiick einfligen.

Die Ortschaft Werlaburgdorf liegt 6stlich der Autobahn 36 an der LandesstralRe 615;
auf der Entwicklungsachse Braunschweig- Wolfenbiittel- Bad Harzburg im naturrdaum-
lichen Raum der Oker bzw. der Warne.

Das Gebiet des Bebauungsplans liegt an der Stral3e ,Steinweg®. Es ist gekennzeichnet
durch ein langliches Grundstlck, dass im Osten und im Suden an eine landwirtschaft-
liche Nutzflache angrenzt und im Westen an eine lockere Bebauung von ehemals land-
wirtschaftlichen Hofflachen der Ortschaft Werlaburgdorf.

Der Bebauungsplan wird unter Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen in das be-
schleunigte Verfahren nach dem § 13b BauGB durchgefihrt. Die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,An der Warne* der Ortschaft Werlaburgdorf wurde nach § 2 Abs. 1
BauGB am 13.10.2021 beschlossen. Es wird ein allgemeines Wohngebiet angrenzend
an der im Zusammenhang bebauten Ortschaft festgesetzt. Die Grundflache im Sinne
des 8§ 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB liegt bei der vorgesehenen Grundflachenzahl von
0,4 unter 10.000 Quadratmetern. Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz

BOREGIO Biiro f. Stadt- u. Regionalentwicklung
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Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) unterliegen. AulRerdem bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter.

Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz
1 BauGB. Entsprechend wird von einer Umweltpriifung abgesehen. Es ist kein Umwelt-
bericht zu erstellen und es werden keine umweltrelevanten Informationen eingeholt.
Ein Monitoring wird nicht durchgefihrt.

Bei der Neuaufstellung des vorhandenen Flachennutzungsplans muss das Plangebiet
als Wohnbauflache dargestellt werden.

1.3 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Ortschaft Werlaburgdorf, Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,An der Warne*

o Y T

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- u. Katasterver-
waltung, Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen 2022

Der Geltungsbereich liegt am sidlichen Randbereich der Ortschaft Werlaburgdorf in
der Gemeinde Schladen-Werla im Landkreis Wolfenblttel (Niedersachsen). Die Ort-
schaft Werlaburgdorf hat ca. 755 Einwohner. Der rAumliche Geltungsbereich des Be-
bauungsplans erstreckt sich auf die Flurstiicke 6/3 und 6/4. Insgesamt betréagt der Pla-
nungs- und Geltungsbereich ca. 2.063 m2,

Die Ortschaft Werlaburgdorf gehort zur Einheitsgemeinde Schladen-Werla und hat der-
zeit ca. 9.000 Einwohner. Das ausgewiesene Plangebiet befindet sich in privater Hand.
Es wird bisher von keinem Bebauungs- und Flachennutzungsplan erfasst. Lt. Land-
schaftsrahmenplan fur den Landkreis Wolfenbuttel (1987) ist Schladen naturrdumlich
gesehen der starker kontinental gepragten Borderegion zuzuordnen.

Im Geltungsbereich von aktuell 2.063 m? sind auf ca. 1.869 m2 Gehdlze (Baume, Strau-
cher) und Rasen verteilt.

Das Planungsgebiet wird in weiten Bereichen von einer dichten Hecke aus verschie-
denen Baum- und Straucharten umgeben. Im Osten grenzt das Grundstiick an eine

BOREGIO Biiro f. Stadt- u. Regionalentwicklung
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landwirtschaftliche Flache und im Norden an die Warne. Im Osten wird das Areal durch
die Stral3e Steinweg begrenzt.

Ausgangssituation

2.1

Stadtraumliche Einbindung

2.2

Der Geltungsbereich liegt am sudlichen Randbereich der Ortschaft Werlaburgdorf in
der Gemeinde Schladen-Werla im Landkreis Wolfenbuttel (Niedersachsen). Die Ort-
schaft Werlaburgdorf ist durch eine Giberwiegende Wohnnutzung gepréagt. Das vorhan-
dene Grundstiick wird von einem Griingirtel aus Strauchern und Baumen umgrenzt.

Bebauung und Nutzung

Aktuell ist der Geltungsbereich im ndrdlichen Teil mit einem zweigeschossigen Einfa-
milienhaus bebaut. Der stidliche Teil des Geltungsbereiches ist bislang ein unbebauter
Garten, in dem der Bungalow gebaut werden soll. Von Nord nach Sud in 6stlicher Lage
wurde vom Vorhabentrager ein 3 m breiter Streifen erworben. Diese Flache diente bis-
her als landwirtschaftliche Nutzflache und wird in das Plangebiet zukiinftig integriert.

Der Geltungsbereich soll mit einem zusatzlichen eingeschossigen Wohngebaude er-
ganzt werden. Das Wohngeb&ude soll mit einer Doppelgarage inkl. Abstellraum und
einer eigenstandigen Einfahrt erganzt werden.

Das Ortsbild im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet WA soll nicht durch Gewerbe-
betriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten beeintrachtigt werden, die dort bisher nicht vorhanden und somit unty-
pisch sind.

Somit werden im allgemeinen Wohngebiet WA allgemein nur folgende Nutzungsarten
zulassig:

- Wohngebaude,

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal 84 Abs. 3 BauNVO sind ausnahmsweise zul&ssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Allgemeine Wohngebiete (WA) dienen nach § 4 Abs. 1 BauNVO ,vorwiegend das Woh-
nen®, d. h. das Wohnen herrscht erkennbar vor, pragt den Gebietscharakter, aber nicht
ausschlie3lich, wie im reinen Wohngebiet. Das allgemeine Wohngebiet weist im Unter-
schied dazu zahlreiche Optionen auf, die der nutzungsstrukturellen Durchmischung
dienen konnen.

Es wird eine Grundflachenzahl von GRZ 0,4 festgesetzt, die zu einer aufgelockerten
Bauweise am zukuinftigen Ortsrand beitragen und UbermaRige Versiegelung verhin-
dern soll. Flachen fur Zufahrten, Garagen, Stellpléatze, Nebenanlagen und bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache diurfen gem. 8§ 19 (4) BauNVO die zuldssige
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B-Plan " An der Warne " -6 -

Gemeinde Schladen-Werla, Ortschaft Werlaburgdorf

Grundflachenzahl um 50% Uberschreiten, so dass den Bauherren ausreichende Még-
lichkeiten fir eine individuelle Gestaltung zur Verfigung stehen.

Die festgesetzte 1-geschossige Bauweise soll unter Beachtung der benachbarten Be-
bauung eine stadtebauliche Erganzung bilden, die gleichzeitig im Zusammenwirken mit
der vorgesehenen Bepflanzung und Begriinung den harmonischen Ubergang zur
freien Landschaft absichert.

2.3 ErschlielBung
Das Planungsgebiet wird Uber den ,Steinweg“ erschlossen, der an die L615 anbindet.
GroRraumig ist die Ortschaft Werlaburgdorf Uber die L615 mit dem Ortschaft Schladen
verbunden. Uber Schladen wird Werlaburgdorf mit der Autobahn 36 in stidwestlicher
Richtung erschlossen.
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im gesamten Baugebiet durch die Fest-
legung von Baugrenzen gem. § 23 BauNVO begrenzt. Bei der Wahl der Bauweise ge-
maf § 22 BauNVO wird die offene Bauweise mit der Einschrankung auf Einzelhauser
festgesetzt.
Die Ortschaft Werlaburgdorf ist durch den OPNV hier Bus angebunden.

2.4  Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet wird mit Strom, Wasser, Abwasser, Gas und einem Breitband-Internet-
zugang per Glasfaser angebunden und versorgt.
Die Gemeinde Schladen-Werla verfugt in der Ortslage Uber eine Regen- und Schmutz-
wasserkanalisation im Trennsystem. An Anschluss an die Versorgungsnetze sind ge-
plant.

2.5 Eigentumsverhaltnisse
Das Flurstiick 6/3 ist Eigentum in Privatbesitz. Der 3 m breite Streifen auf dem Flur-
stuck 6/4 wird derzeit landwirtschaftlich genutzt, ein Teilbereich soll abgekauft und in
den Geltungsbereich integriert werden.

3. Planungsbindungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Als Mitglied des Regionalverbands Groliraum Braunschweig gilt fir die Gemeinde das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fur den Grol3raum Braunschweig.
Die Gemeinde Schladen-Werla ist hier als Grundzentrum festgelegt. Dieses Grund-
zentrum soll nach dem Raumordnerischen Vertrag von 2018 zwischen der Gemeinde
Schladen-Werla und dem RGB das gesamte Gemeindegebiet versorgen.

In der Ortschaft Werlaburgdorf befinden sich keine Discounter. Die Nahversorgung er-
folgt in der Nachbarortschaft Schladen.

BOREGIO Biiro f. Stadt- u. Regionalentwicklung
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Nach dem ,Zentrale-Orte-Konzept* (1.1.1) sind Ortschaften/Ortsteile wichtige Stand-
orte fir Wohn- und Arbeitsstéatten. Im Sinne der Dezentralen Konzentration soll auf dem
Geltungsbereich der Wohnstandort entwickelt werden.

3.2 Flachennutzungsplanung
Im Flachennutzungsplan von 2011 ist das Plangebiet gemafd dem aktuell bestehenden
Bebauungsplan nicht dargestellt.
Die Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nach § 2 Abs. 1 BauGB erforderlich.

3.3 Landschaftsplanung
Ein Landschaftsplan fur die Gemeinde Schladen-Werla existiert nicht. Fur den Land-
kreis Wolfenbuttel besteht ein Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1997, der 2005
teilfortgeschrieben wurde. In dem Landschaftsrahmenplan ist der gegenwartige Zu-
stand von Natur und Landschaft umfassend dokumentiert. Es werden erforderliche
Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen sowie erforderliche MalRhahmen zur
Verwirklichung der Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege (z. B. zu den einzel-
nen Schutzgitern oder zum Biotopverbund) festgelegt.

4. Planinhalt

4.1 Nutzung des Baugrundsttickes

BOREGIO Biiro f. Stadt- u. Regionalentwicklung
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4.1.1 Art der baulichen Nutzung
Das Baugrundstiick dient bisher ausschlief3lich zum Wohnen und ist deshalb als allge-
meines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO auszuweisen. Die Ortschaft Werlabur-
gdorf wird Gberwiegend durch eine Wohnnutzung gepragt. Die Ausweisung als allge-
meines Wohngebiet fligt sich passend zu der umliegenden westlichen und nordlichen
Bebauung und Nutzung ein.

4.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tUber die Grundflachenzahl (GRZ), die Oberkante
fur bauliche Anlagen und die maximale Grundflache bestimmt.
Um eine Bebauung innerhalb der Grundstticke zu ermdglichen und einen hohen Aus-
nutzungsgrad der verflgbaren Flachen zu erreichen, wird eine GRZ von 0,4 festge-
setzt.
Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache diurfen gem. § 19 (4) BauNVO die zulassige Grundflachenzahl um 50%
Uberschreiten, so dass den Bauherren ausreichende Méglichkeiten fir eine individuelle
Gestaltung zur Verfugung stehen.
Die festgesetzte 1-geschossige Bauweise soll unter Beachtung der benachbarten Be-
bauung eine stadtebauliche Erganzung bilden, die gleichzeitig im Zusammenwirken mit
der vorgesehenen Bepflanzung und Begriinung den harmonischen Ubergang zur
freien Landschatft absichert.

4.1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen gem. §23 BauNVO werden Uber Baugrenzen
bestimmt.

4.2 Erschlielung

4.2.1 Verkehrsflachen
Die zukinftigen Stellplatze und deren Zufahrten sind innerhalb des Plangebietes in
wasserdurchlassiger Bauweise vorzusehen.

4.2.2 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des zukinftigen Baugebietes mit Trinkwasser erfolgt iber das vorhan-
dene Leitungsnetz der LSW Netz GmbH.

Seitens der Gemeinde Schladen-Werla wird eine Loschwasserversorgung Uber die Mit-
benutzung der technischen Hydranten des Netzbetreibers der LSW Netz GmbH aus
dem offentlichen Trinkwasserleitungsnetz vorgesehen.

Die Versorgung mit Elektrizitat soll durch den zustandigen Versorgungstrager LSW
Netz GmbH sichergestellt werden.

Ein Anschluss an die Gashauptleitung des Versorgungstragers WEVG ist geplant.

Die Versorgung mit Telefon kann durch die Deutschen Telekom AG sichergestellt wer-
den. Der Anschluss erfolgt Uber die vorhandenen Erdkabel in der Stralle ,Steinweg®.

BOREGIO Biiro f. Stadt- u. Regionalentwicklung
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4.3

Die Millentsorgung erfolgt Giber den Landkreis Wolfenbittel und kann durch die Befah-
rung der 6ffentlichen Erschliefungsstralle ,Steinweg“ abgewickelt werden. Fur die Ab-
wasserentsorgung ist die Abwassergesellschaft Schladen mbH (AWS) zustéandig.

Griunflachen

4.4

Im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans von ca. 2.063 mz2 sind auf ca. 635 m?
Geholze (Baume, Straucher) und Rasen verteilt. Die Flachen sollten jedoch nach der
Fertigstellung des Bungalows durch zusatzliche Grinflachen erweitert werden.

Das Planungsgebiet wird in weiten Bereichen von einer dichten Hecke aus verschie-
denen Baum- und Straucharten umgeben. Im Osten grenzt das Grundstiick an eine
landwirtschatftliche Flache und im Norden an die Warne. Im Osten wird das Areal durch
die StralRe Steinweg begrenzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

4.5

Es wird festgesetzt, dass die nicht Gberbauten Grundsticksflachen mit standortheimi-
schen und standortgerechten Pflanzen als Hausgarten zu begriinen und gartnerisch zu
gestalten sind. Schottergarten werden nicht zugelassen. Damit soll erreicht werden,
dass der Bestand an Grunflachen weitgehend erhalten bleibt und untypische Schotter-
garten ausgeschlossen werden.

Die Baume und Straucher, die durch die geplante BaumaRnahme verloren gehen, sol-
len auf dem Grundstiick ersetzt und neu gepflanzt werden.

Auf Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 15 % sind Dachbegrinungen vorzuse-
hen.

Altlastverdachtsflachen bestehen im Plangebiet nicht.

Larmschutz

4.6

Durch den PKW- und LKW Verkehr auf der Stralle ,Steinweg" ist mit Larmimmissionen
zu rechnen. Ein weiterer Larm ist von den landwirtschaftlichen Flachen im Osten des
Plangebietes zu rechnen.

Niederschlagswasser

4.7

Die Gemeinde Schladen-Werla verfugt in der Ortslage Uber eine Regen- und Schmutz-
wasserkanalisation im Trennsystem. Das anfallende Niederschlagswasser aus der zu-
kunftigen Bebauung muss entweder einer Versickerung vor Ort bzw. einem vorhande-
nen Regenwasserkanal zugefligt werden. Die vorgeschlagene Dachbegrinung auf
dem geplanten Gebaude und Garage dient zur Speicherung des Regenwassers und
zur Verdunstung vor Ort.

Solare Strahlungsenergie

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen
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zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren

Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf dem Dach Solarwdrmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

5. Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Grof3e von 2.063 mz2.

Nutzung Flache
Bebaute vorhandene Flache: 194 m?
Bebaubare Flache: 1.223 m2
Verkehrsflache: 11 m2
Griunflache: 635 m2
Gesamt: 2.063 m?

Anteil

9,4 %
59,3 %
0,5 %
30,8 %

100 %
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