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Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich am westlichen Ortsrand um die ver-
langerte StraBe ,Pfaffenstieg”. Nachdem zunachst ein kleinerer Planbereich Gegenstand der
Vorentwurfsplanung war, wurde dann ein gréBerer Bereich bis an die KreisstraBe nach ltzum
im Norden und weiter westlich auf der Siidseite des Pfaffenstieges im weiteren Aufstellungs-
verfahren beplant. Nachdem der Planbereich dann aber zurickgenommen wurde, wurde eine
erneute offentliche Auslegung des verkleinerten Planentwurfes erforderlich. Das Plangebiet
bleibt unverandert relativ groB, nunmehr fir ca. 18 Neubaugrundsticke. Die Stadt hélt dafdr,
dass das — bezogen auf die GrdBe und vor allem die Einwohnerzahl des Ortsteils Lechstedt —
eine erhebliche weitere Bauflache ist. Aus stadtebaulicher Sicht sollte deshalb die Ausweisung
weiterer Wohnflachen auf der dem Neugebiet abgewandten Sldseite des Pfaffenstiegs vorerst
zurickgestellt werden. Hier sollte nur (Flursticke 203/1 und 205/1) dem schon entstandenen
Wohnbaubestand Rechnung getragen werden und fir die eine dort vorhandene Baullicke ein
planungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf den
Umstand, dass Anlieger des Pfaffenstiegs bereits Besorgnisse vorgetragen haben, der Verkehr
auf der StraBe Pfaffenstieg werde Uber Gebuhr zunehmen. Es sollte abgewartet werden, wie
sich die jetzt vorgesehenen 18 Neubaugrundstiicke und der von ihnen ausgel6ste Ziel- und
Quellverkehr mit der vorhandenen Wohnbebauung konkret arrangieren, ehe weitere Bau-
flachen ausgewiesen werden. Aus der Sicht der Stadt bleibt es unveréndert eine Option, das
Bebauungsgebiet auf weitere Grundsticke sidlich des Pfaffenstiegs auszuweiten. Diese
Planungsoption wird die Stadt erneut er- und abwéagen, wenn das jetzt geplante Neubaugebiet
aufgrund einer hinreichenden Nachfrage einen entsprechenden, eine Ausweitung der Planung
rechtfertigenden Bautenstand erreicht hat.

Der Landkreis Hildesheim hat wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 (1) BauGB auf Folgendes hingewiesen:

»,Aus dem ndheren Umfeld des Plangebietes sind arch&ologische Bodenfunde bekannt.
Nur 140 m sudwestlich des geplanten Neubaugebietes konnte im Jahr 1994 beim Bau
einer Gasleitung eine jungsteinzeitliche Siedlung aus der Zeit der ersten Ackerbauern
(5.500 bis 5.000 v.Chr.) angeschnitten werden. Trotz der durch den Pipelinebau vor-
gegebenen geringen GréBe der Grabungsflache konnten zwei der fiir diese Zeit charakte-
ristischen Hausgrundrisse sowie eine Anzahl von Gruben (Vorrats- und Abfallgruben)
dokumentiert werden. Die Ergebnisse von 1994 lassen auf eine grdBere Siedlung
schlieBen, deren genaue Ausdehnung ohne archdologische Ausgrabung nicht fest-
zustellen ist. Modglicherweise dehnt sich die Fundstelle bis zum Plangebiet aus. Im Verlauf
der BaumaBnahmen zu o.g. Vorhaben ist folglich dringend mit dem Auftreten archao-
logischer Bodenfunde zu rechnen.

Aufgrund dessen bedirfen Erdarbeiten im Plangebiet einer denkmalrechtlichen
Genehmigung (gem. § 13 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz) der Unteren Denk-
malschutzbehdrde, um sicherzustellen, dass die Erdarbeiten archaologisch begleitet
werden und moglicherweise angetroffene Befunde und Funde fach- und sachgerecht
dokumentiert und geborgen werden.

Die Genehmigung nach § 13 NDSchG wird nach Anzeige bei der unteren Denkmal-
schutzbehérde des LK Hildesheim erteilt.

Die Anzeige ist vier Wochen vor Beginn der angestrebten Erdarbeiten hier zu stellen.
Eine Durchschrift dieser Anzeige ist an das Niedersachsische Landesamt fir Denkmal-
pflege — Referat Arch&ologie, ScharnhorststraBe 1, 30165 Hannover zu senden, damit
eine Beobachtung der Erdarbeiten durch die archaologische Denkmalpflege stattfinden



kann. Die Anzeigepflicht bezieht sich auf evtl. Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag
und auf alle in den Unterboden reichende Erdarbeiten. Zudem sollte der Oberboden-
abtrag ausschlieBlich mit einem Hydraulikbagger mit zahnlosem Bd&schungshobel
erfolgen. Die moglicherweise entstehenden Mehrkosten fur Personal- und Maschinen-
einsatz kénnen nicht von der Archaologischen Denkmalpflege getragen werden.

Darlber hinaus sollte folgender Hinweis unbedingt in den Bebauungsplan aufgenommen
werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das koénnen u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohlansammlungen, Schlacken sowie
aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Niedersachsisches Denk-
malschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und missen den Denkmalschutzbehdrden,
insbesondere dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich
gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Die Unterlassung dieser Anzeige stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem
BuBgeld geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG,
insbesondere die Abséatze 2 und 4, wird daher ausdrtcklich hingewiesen. Zustandig hier-
fur ist der Landkreis Hildesheim.*

Nachdem im Plangebiet am 4. bis 6.12.2006 arch&ologische Sondageuntersuchungen statt-
gefunden haben, in denen sich keine weiteren Hinweise auf archdologische Boidendenkmaler
ergeben haben, hat das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege mit Schreiben vom
13.12.2006 mitgeteilt, dass keine weiteren Auflagen zum Beginn von Erdarbeiten zu erwarten
seien. GréBere arch&ologische Bodendenkmaéler seien zwar nicht betroffen, aber sollten bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten Bodenfunde gemacht werden, seien diese bei den Denk-
malschutzbehdrden gemeldet werden.

Entsprechend der Flachennutzungsplanung soll hier ein neues Wohnbaugebiet ermdglicht
werden, in dem das MaB der baulichen Nutzung sowie die Gestaltung der Dachlandschaft der
exponierten Lage im Ubergang zur freien Landschaft angepasst werden soll. Zunachst sollte
der gesamte Bereich, wie er im Flachennutzungsplan nérdlich des Pfaffenstieges dargestellt ist,
in die Bebauungsplanung einbezogen werden. Inzwischen wird aber einer Beplanung in
Abschnitten der Vorrang eingerdumt, so dass zundchst der stdliche Bereich beplant und ein-
heitlich umgesetzt werden soll, bevor auch der nérdliche Bereich einer Bebauung zugeflhrt
wird.

In den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans werden auch Grundstiicke ein-
bezogen, die bereits durch eine so genannte Innenbereichssatzung abgedeckt und damit
bebaubar sind. Der Bebauungsplan zielt darauf, auch fir diese Flachen einen planungsrecht-
lichen Rahmen zu setzen, aufgrund dessen die Fullung der verbliebenen Baullcken
angemessen gesteuert werden kann, wobei der Rahmen im Ubrigen auch die Fort- und Weiter-
entwicklung der vorhandenen Bebauung steuern soll.

Die Stadt hat verschiedene Varianten des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
erwogen. Die urspriingliche Planungsvorstellung zielte auf einen rdumlichen Geltungsbereich,
der ziemlich genau dem endgultig beschlossenen Geltungsbereich entsprach. Die Stadt ist also
zu dem Ausgangspunkt ihrer planungsrechtlichen Erwagungen zurlckgekehrt, mit dem sie



urspriinglich einmal die Baugebietsentwicklung begonnen hat. Daflr waren und sind allein
stadtebaulich planerische Uberlegungen maBgebend. Entscheidendes Argument in der
Willensbildung ist, dass die Baulandnachfrage in der Ortschaft Lechstedt begrenzt ist. Das hat
die Stadt wiederholt erfahren (missen). Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhaus-
Grundsticken hat im Sidkreis Hildesheim deutlich nachgelassen. Nachgefragt werden vor
allem Grundsticke, die ndérdlich von Hildesheim gelegen und zur Region Hannover hin
orientiert sind. In dieser — deutlich negativ veranderten — Nachfragesituation méchte die Stadt
nicht ohne Not ,Vorratsflachen* ausweisen. Sie muss auch entscheidenden Wert darauf legen,
dass sich ein ausgewiesenes Neubaugebiet in einem Uberschaubaren Zeitraum fillt und nicht
in einem — vorldufig zu groB geschnittenen — Neubaugebiet zahlreiche Baulicken mit allen
negativen Folgen flr die Infrastruktur zurlickbleiben. Das liegt aus der Sicht der Stadt auch im
Interesse der Integration der Familien, die im Plangebiet neu bauen werden. Auch mit der jetzt
verfolgten Planung gilt es immer noch, in einem relativ kleinen Ortsteil und mehreren Bau-
licken innerhalb der Ortslage mittelfristig 18 Neubaugrundstiicke zu integrieren. Die Stadt war
und bleibt offen, was eine Erweiterung des Neubaugebiets angeht, und zwar sowohl nach
Norden als auch nach Stiden Uber die StraBe Pfaffenstieg hinweg. Sie mdchte sich aber ihres
Planungsspielraums insoweit nicht begeben, sondern entsprechend dem Vermarktungs- und
Integrationsfortschritt reagieren kénnen. Sie wird dann — nach Norden hin ohnehin in weiterer
Umsetzung der Flachennutzungsplanung — eine Baulandausweisung, insbesondere in einem
weiteren Bebauungsplan im Bereich westlich des Hofkampes erwagen. Das hat aus der Sicht
der Stadt auch den entscheidenden Vorteil, dass nach der Umsetzung des heute auszuweisen-
den ersten Bebauungsabschnitts in Ausfillung der Flachennutzungsplanung die dabei
gesammelten Erfahrungen ausgenutzt und bertcksichtigt werden kénnen.

Es werden Allgemeine Wohngebiete festgesetzt, weil deren erweiterter Katalog zulassiger
Nutzungen der Lage in einem nach wie vor landlich gepragten Ort wie Lechstedt
angemessener als der Reiner Wohngebiete ist.

Im mittleren Planbereich wird eine Grinflache ausgewiesen, weil sie im Gegensatz zu einer
landwirtschaftlichen Flache zur Gestaltung des westlichen Lechstedts beitragen soll. In Heinde
ist im Bereich Meisterberg etwas Ahnliches realisiert worden. Dort ist eine Grinverbindung aus
dem Ort heraus im Zusammenhang mit beiderseitigen Wohnbauflachen entstanden. Dies soll
zur Auflockerung und Griingestaltung der Ortslage beitragen.

An der Westseite dieser Flache fihrt eine StraBe nach norden, die zuklnftig den nérdlich des
jetzigen Planbereiches bereits als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellten
Bereich mit erschlieBen soll. Auf der Ostseite dieser StraBe kann in diesem Bereich keine nach
§ 34 bebaubare Flache entstehen, weil im Bebauungsplan ausdricklich eine andere Nutzung
festgesetzt ist, so dass eine Bebauung dort nicht zulassig ware. Auf der Westseite kann eine
Lage innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage gemaB § 34 BauGB nicht
angenommen werden. Diese Flache ist eindeutig dem AuBenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen.

Zwischen Baugrenzen und Verkehrsflachen sollen in einem definierten Abstand keine Neben-
anlagen als Hochbauten wie Garagen oder Carports entstehen kénnen, damit der &ffentliche
StraBenraum nicht durch zu eng stehende Gebaude optisch eingeschrankt wird. Gebaute
Einfriedungen werden dagegen bis zu einer H6he von 1,20 m zugelassen; Hecken sind von der
Einschrankung nicht betroffen.



Das MaB der baulichen Nutzung erlaubt einerseits eine flachensparende Inanspruchnahme von
Grund und Boden; andererseits wird aber durch die Eingeschossigkeit die Hohenentwicklung
der zu erwartenden Gebaude begrenzt, so dass die vorgesehene Eingriinung ihre beabsichtigte
Wirkung gegenuber der freien Landschaft entfalten kann.

Es werden lediglich Einzel- und Doppelhauser zugelassen, um eine offene und durchgrinbare
Bebauung zu schaffen. Reihenhauszeilen wirden diesem Ziel entgegenstehen und im Ver-
gleich zur vorhandenen Bauweise in Lechstedt stédtebaulich unangemessen wirken. Das
stadtebauliche Ziel ist das klassische Einfamilien- und Doppelhaus. Einzelhduser kénnten bis
zu 50 m lang sein und beliebig viele Wohneinheiten beinhalten. Um solche Extremfélle aus-
zuschlieBen, die nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen, wird Uber eine
abweichende Bauweise die Gebaudelange beschrankt. Ansonsten gelten dieselben MaBgaben
wie bei der offenen Bauweise. Im Text der Baunutzungsverordnung, § 22 Abs. 2, ist nicht nur
von der Art und Weise, in der Geb&ude in Bezug auf seitliche Nachbargrenzen auf dem Bau-
grundstiick angeordnet werden, die Rede, sondern auch von einer maximalen Geb&udelange
von 50 m. Im Abs. 4 des § 22 wiederum ist ausgeflhrt, dass im Bebauungsplan eine von der
offenen bzw. geschlossenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt werden kann. Wenn
also von der in Absatz 2 enthaltenen Definition der Bauweise abgewichen werden darf, ist nicht
zu erkennen, warum die dort genannte Lange nicht unterschritten werden darf. Dabei ist im
Verordnungstext im Absatz 4 noch enthalten, dass auch festgesetzt werden kann, inwieweit an
die vorderen, rickwartigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen herangebaut werden darf oder
muss. Das Wort ,auch“ beinhaltet, dass es daneben noch andere abweichende Festsetzungs-
maoglichkeiten geben muss. Der Gesetzeskommentar Ernst-Zinkahn-Bielenberg sagt aus, dass
eine Festsetzung einer Langenunterschreitung auf der Grundlage von § 22 Abs. 2 BauNVO
nicht moéglich sei, sondern dass dies nur Uber die Uberbaubaren Flachen gemacht werden
kénnen. Eine Aussage darlber, ob eine Einschrankung der Gebaudelange auf der Grundlage
des § 22 Abs. 4 mdglich oder auch nicht méglich sei, ist in diesem Kommentar nicht enthalten.
Allerdings wird im Kommentar Boeddinghaus die Auffassung vertreten, dass eine solche Ein-
schrankung ,uberwiegend* fur méglich gehalten wird.

Die Baugrenzen kénnen groBzligig gefasst werden; ein stadtebaulicher Anlass fir die Ein-
schrankung der durch sie bestimmten Uberbaubaren Flachen besteht nicht. Lediglich nach
Siden wird ein gréBerer Bauabstand vorgesehen, um dort den Ortsrand in Richtung Innerstetal
durch Garten zu gestalten.

Das Gebiet wird verkehrlich zunachst von Siden Uber den Pfaffenstieg erschlossen. Dies hat
nicht zwingend zur Folge, dass die StraBe Pfaffenstieg in voller LAnge im Bebauungsplan
enthalten sein muss. Erforderlich ist dies nur in dem Bereich, der fir einen Ausbau notwendig
ist und der nicht auf einer anderen bestehenden rechtlichen Grundlage erfolgen kann.

Bei einer Weiterentwicklung des Baugebietes gemaB Flachennutzungsplanung nach Norden
kénnen in einem weiteren Bauabschnitt die KreisstraBe und den Pfaffenstieg durch eine StraBe
verbunden werden.

Anpflanzflachen sollen nicht durch Grundstiickszufahrten unterbrochen werden, um die Ein-
grinungsfunktion nicht zu schwéachen.

Probleme des Immissionsschutzes bestehen nicht. Der Verkehr auf der StraBe Pfaffenstieg
wird durch das geplante Neubaugebiet zunehmen. Die StraBe ist indessen geeignet, diesen
zusatzlichen Verkehr ohne weiteres aufzunehmen, insbesondere ohne eine unzumutbar
gesteigerte Larm- und Abgasbelastung flir die vorhandene Bebauung. Die StraBe ist aus-
reichend breit dimensioniert und in einem guten Ausbauzustand. Das Plangebiet ist in zwei
Schritten bereits zurickgenommen worden; die Stadt ist — gerade auch im Hinblick auf die



Belange der heutigen Einwohnerschaft — zu ihrem Anfangskonzept zurlickgekehrt, was die
raumliche Ausdehnung des Plangebiets angeht. Es soll dessen Entwicklung mit zunachst 18
Baugrundsticken abgewartet werden, auch wegen der damit einhergehenden vermehrten
Benutzung vorhandener StraBen. Der Rat wird die (begrenzte) Baulandnachfrage in der Ort-
schaft Lechstedt beobachten und abwarten, wie sich das auf die urspringlich angedachte
Abmessung zuné&chst beschrankte Baugebiet entwickelt. Dabei wird die Stadt auch kritisch
beobachten, ob und welche Veranderungen damit fir vorhandene Anlieger der StraBe Pfaffen-
stieg womdoglich verbunden sind. Nach dem heutigen Planungsstand sind mit dem jetzt in
einem ersten Schritt umzusetzenden Baugebiet nur solche Nachteile zu erwarten, die ohne
weiteres zumutbar erscheinen. Dies gilt allemal im Abgleich mit der vorhandenen Wohnbebau-
ung an anderen stadtischen StraBen. Die nun noch auszunutzenden 18 Neubaugrundstiicke
werden zu keiner unzumutbaren Belédstigung der Anwohner am Pfaffenstieg flhren.

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Hildesheim stellt keinen wichtigen Bereich fur
Arten und Lebensgemeinschaften oder fur die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft
fest. Besondere MaBnahmen und Entwicklungen sind nicht vorgesehen.

Ein Landschaftsplan flr die Stadt Bad Salzdetfurth besteht nicht, wohl aber ein Landschafts-
konzept, aus dem aber keine Bedenken gegen die hier vorgesehene Wohnbauentwicklung
abzuleiten waren.

Zum Umweltbericht wurde eine Erganzung durch den Landschaftsarchitekten Michel, Hildes-
heim, erarbeitet.

Weitere umweltbezogene Informationen liegen derzeit nicht vor.

Bislang wird der Planbereich als Acker sehr intensiv genutzt und ist damit relativ artenarm,
unterliegt aber keinerlei Bebauung und damit auch keiner Versiegelung.

Die Auswirkungen der Planung fir eine Bebauung sind auf Tiere unter Umstédnden zu einem
Teil positiv, weil abgesehen von den versiegelten Flachen eine gartnerische Bepflanzung zu
erwarten bzw. zum Teil sogar festgesetzt ist, die mehr Tiere anziehen kann als die bisherige
Ackernutzung. Sinngemas trifft dies auch fur Pflanzen zu, so dass die biologische Vielfalt zum
Teil verbessert werden kénnte. Der Boden wird durch die anteilige Versiegelung ebenso
beeintrachtigt wie das Grundwasser (siehe Erganzung Michel). Die Luft wird durch den zuséatz-
lich zu erwartenden Verkehr belastet, das Klima wird, wenn auch geringfligig, warmer durch die
erhdhte Aufheizung versiegelter Flachen. Dadurch kénnten sich andere Pflanzen und in der
Folge auch andere Tiere ansiedeln als bisher der Fall gewesen sein kénnte. Das Landschafts-
bild wird durch die wachsende Ortslage verandert, wobei die festgesetzte randliche Eingriinung
diese Auswirkung begrenzen soll.

Durch die Planung werden keine Vorhaben ermdglicht, die eine Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung begrindeten.

Es liegen auch keine Anhaltspunkte daflr vor, dass Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes beeintrachtigt werden kénnten.

Belange des Artenschutzes werden in der Ergénzung Michel behandelt.
Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind nicht zu erwarten.



Zuséatzliche Emissionen werden in Form von Abgas- und Larmemissionen durch den in den
Neubaubereichen zusatzlich entstehenden Verkehr eintreten. Abfélle und Abwasser werden
entsprechend mehr werden. Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie werden durch die Planung erméglicht.

Eine veranderte Entwicklung des Umweltzustandes wird mit der Realisierung des Bebauungs-
planes durch die erstmals versiegelten Flachen eintreten; andererseits wird aber auch in den
verbleibenden Flachenanteilen eine héhere Vielfalt an Pflanzen und damit auch Tieren zu
erwarten sein.

Bei einem Verzicht auf die Planung wirden zwar eine unversiegelte und unverbaute Acker-
flache bestehen bleiben, aber es koénnte der Bedarf an Wohnbauland in Lechstedt nicht
gedeckt werden. Da an anderer Stelle keine besser flur die Wohnbebauung geeignete Flache
vorhanden ist, hat der Rat der Stadt Bad Salzdetfurth entschieden, dass der vorliegende Plan-
bereich in Lechstedt fur eine Wohnbebauung in angemessenem Rahmen zur Verfligung
gestellt werden soll.

Durch die Planung werden erheblich oder nachhaltig beeintrachtigende Eingriffe in Natur und
Landschaft erméglicht, die in der Inanspruchnahme von Ackerflache bestehen. Dies kann zu
ihrer Teilversiegelung und zu einer Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung fihren. Das
Landschaftsbild kann dadurch belastet werden, dass die Ortslage in die freie Landschaft hinein
erweitert wird. Innerhalb der Bebauungsplanung sind solche Eingriffe, soweit sie nicht zu ver-
meiden sind, durch abschlieBende Festsetzungen zu minimieren bzw. auszugleichen, wenn
keine Grlinde erkennbar sind, die gegen einen vollstindigen oder teilweisen Ausgleich
sprechen.

Um festzustellen, wie die hier erméglichten Eingriffe zu bewerten sind, werden die in Anspruch
genommenen Flachen nach der so genannten ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung 2006" des Niederséchsischen Stadtetages mit Wert-
faktoren (WF) versehen und mit den ebenfalls mit Wertfaktoren berechneten geplanten
Nutzungen verglichen. Jedem Biotoptyp wird ein bestimmter Faktor je m2 zugeordnet,
beispielsweise sieht die Arbeitshilfe flr Acker einen Wertfaktor von 1 je m? vor, fir Hausgérten
von 1 bis 2, fur Parkanlagen von 2 bis 4 und fir Magerrasen von 5 vor. Mit der FlachengréBe in
m?2 multipliziert ergeben sich dann Werteinheiten (WE) flr die jeweilige Flache. Bei der
Bewertung wird die maximal zuldssige bauliche Ausnutzung angerechnet, also der
ungunstigste Fall fir Natur und Landschaft, eben weil diese Ausnutzung rechtlich zul&ssig ist.
Bei der verwendeten Methode kann es sich natirlich nur um eine Anndherung handeln, da der
Zustand von Natur und Landschaft letztlich nicht zu quantifizieren ist. Da es aber keine
allgemeingultigen und rechtsverbindlichen BewertungsmaBstabe gibt, kann diese Methode eine
Abwéagungsgrundlage fur den Rat darstellen.

Unabhangig von der gesetzlichen Eingriffsregelung ist eine randliche Anpflanzung zur Ein-
bindung des neuen Baugebietes in die angrenzende freie Landschaft festzusetzen.

Aufgrund des ermittelten Defizits von 2.102 Werteinheiten ist eine externe Kompensations-
maBnahme erforderlich, da keine Griinde zu erkennen sind, aus denen auf eine vollstdndige
Eingriffskompensation verzichtet werden kdnnte. Das weiter westlich vorgesehene Regenrlck-
haltebecken mit einem Flachenbedarf von 2.000 m? wird als Erdbecken angelegt, so dass dort
im Vergleich zur bisherigen Ackerflache (Wertfaktor 1) bei der dort festgesetzten naturnahen
Anlage ein Wertfaktor 2 (SXZ, Nr. 4.18.9) anzusetzen ist. Damit wéare der Ausgleich erreicht.



Es ist zu beachten, dass fur Anpflanzungen die MaBgaben des Nachbarrechts einzuhalten sind.
Aus diesem Grund sind auch in den randlichen Anpflanzflachen lediglich Straucher als
anzupflanzen festgesetzt.

Zur Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft sowie zur Ermittelung des Eingriffs
und des erforderlichen Ausgleichs wurde die ,Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung 2006" des Niedersachsischen Stadtetages verwendet.
Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind nicht aufgetreten.

Zur Uberwachung von erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die
Umwelt ist die Durchsetzung der im Bebauungsplan bestimmten Anpflanzungen sowie der
externen KompensationsmaBnahme vorgesehen.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Planung in ihren Auswirkungen im Zusammen-
hang mit den vorzusehenden externen KompensationsmaBnahmen gegentiber dem bisherigen
Zustand von Natur und Landschaft keine wesentlichen Nachteile flr die Umwelt auslésen wird.

Ziel der Ortlichen Bauvorschrift ist es, zumindest die Dachlandschaft des neuen Baugebietes,
die besonders weithin wahrgenommen werden kann, an die in Lechstedt Ublichen Formen und
Farben anzupassen, zumal das Baugebiet verhaltnismaBig exponiert in der Landschaft liegen
wird. Ein Durcheinander von Steildachern, flach geneigten und Flachdachern sowie bunte
Déacher sind aus diesem Grund hier nicht erwiinscht.

Freileitungen werden ausgeschlossen, da sie ebenfalls das stadtebauliche Bild des Bau-
gebietes beschadigen kénnen. Das Baugebiet soll durch Gebaude einerseits sowie durch das
zu erwartende und auch festgesetzte GroBgrin gestaltet werden. Freileitungen kénnen die
Freiraumgestaltung in unerwlinschter Weise beeintrachtigen, weil sie neben den erforderlichen
StraBen Versorgungstrassen in der dritten Dimension darstellen, die gegen die Griingestaltung
der Freirdume wirken kdnnen.

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nicht bekannt.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die Ver- und Entsorgung des Planbereiches ist problemlos méglich. Dies trifft insbesondere
auch far die Léschwasserversorgung zu, fur die die einschlagigen Anforderungen hinsichtlich
Léschwassermenge und Verteilung von Hydranten zu beachten sind. Im Stdwesten ist aus
erschlieBungstechnischen Grinden ein Leitungsrecht fir die Entwasserung erforderlich.

Eine Versickerung innerhalb der Baugebiete ist aufgrund der Hanglage und der damit ver-
bundenen mdéglichen Gefahrdung der Unterlieger nicht méglich. Um eine zusétzliche Belastung
der Vorflut zu Spitzenzeiten zu vermeiden, ist die Anlage einer Regenwasserriickhaltung
erforderlich, die zentral weiter westlich Lechstedts angelegt wird und in die Regenwasser aus
diesem Gebiet abgeleitet werden kann. Dieses Regenriickhaltebecken kann auf einer anderen
gesetzlichen Grundlage erstellt werden, so dass eine Einbeziehung in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht zwingend erforderlich ist.

Der nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz zu errechnende Spielplatzbedarf betragt
netto 106 m2 (2 % der zulassigen Geschossflache). Dieser Bedarf kann auf dem vorgesehenen
Spielplatz am Ostrand des Plangebietes gedeckt werden.



Verfahrensablauf, Ergebnis der Abwagung

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Rat am 1.12.2005 gefasst. Die erneute Offentliche
Auslegung wurde vom 10.7.2007 bis einschlieBlich 10.8.2007 durchgefihrt, nachdem sie am
2.7.2007 offentlich bekanntgemacht worden war.

Von der Offentlichkeit wurden in der friihzeitigen Beteiligung Anregungen vorgebracht, die wie
folgt beschieden wurden:

Zu dem ursprunglichen ErschlieBungsentwurf wird angemerkt, dass eine andere Lage der nach
Siden flihrenden zukinftigen StraBe angeregt wird. Dies kénnte einhergehen mit einer Erwei-
terung des Planbereiches nach Westen sidlich der StraBe Pfaffenstieg.

Stellungnahme:

Hierzu hat in der Zwischenzeit eine Abstimmung mit der Firma Schaper stattgefunden.
Eine Erweiterung wie vorgeschlagenen ist nicht moéglich, da die Flache nicht zur Ver-
figung steht. Dennoch wurde eine Lage der nach Stiden fihrenden StraBe gefunden, die
den Vorstellungen der Firma Schaper entspricht.

Nach dem Vorentwurf erfolgt die Einfahrt von der nérdlich verlaufenden KreisstraBe 303 mit
Durchfahrt durch das Wohngebiet Uber den Pfaffenstieg zur MittelstraBe. Wegen fehlender
Wendemdglichkeit innerhalb des Baugebietes ist die Durchfahrt vorprogrammiert. Da der
Hauptverkehr von und nach Hildesheim auf der nérdlichen KreisstraBe flieBt, wird der im
Siedlungsgebiet zu erwartende Verkehr den Weg Uber die MittelstraBe nehmen mit parkenden
Fahrzeugen (zum Teil auf dem FuBweg), Kindergarten, 2 Bushaltestellen, Kirche, landwirt-
schaftlichem Verkehr, Ortsdurchfahrt der KreisstraBe Hildesheim-Lechstedt-Heinde. Bei der
Planung ist die vorhandene Verkehrssituation zu bericksichtigen, damit eine zusatzliche
Belastung der MittelstraBe vermieden wird. Diese Mbglichkeit besteht durch Schaffung einer
Wendemdglichkeit innerhalb des Baugebietes. Durch geringflgige Anderung des Vorentwurfes
kann eine Umfahrt stdlich des Flurstiickes 410/197 installiert werden. Das hat den Vorteil, dass
eine spatere Anbindung an dieses Grundstiick von hier aus erfolgen kann.

Stellungnahme:

Es wird davon ausgegangen, dass aus dem Baugebiet heraus in der Regel der Verkehr
den jeweils kirzeren Weg nehmen wird, das heiBt Richtung Heinde Uber den Pfaffen-
stieg, Richtung Hildesheim nach Norden Uber die KreisstraBe. Insofern erfolgt durch die
Planung keine zuséatzliche Belastung der MittelstraBe im Bereich des Kindergartens und
der Kirche. Wenn eine ErschlieBungsstraBe an die Sitidgrenze des Grundstiickes 410/197
gelegt wirde, hatte dies zur Folge, dass von hier aus nur ungefahr die Halfte dieses
Grundstickes erschlossen werden kénnte, weil es flir eine einzeilige Bebauung viel zu
tief ist. Selbst wenn zu einem spateren Zeitpunkt dieses Grundstiick bebaut werden
sollte, so kann es von Westen her Uber die vorgesehene DurchgangsstraBBe durch eine
dann vorzusehende StichstraBe problemlos erschlossen werden. Ein SchlieBen der
StraBe zum Pfaffenstieg hin hétte zur Folge, dass auch von den sudlichen Grundstiicken
zunachst quer durch das Baugebiet nach Norden gefahren werden misste, um dann tUber
die MittelstraBe wieder zurlck nach Heinde und zur Kernstadt oder zur Autobahn zu
gelangen. Das wird nicht fir sinnvoll gehalten.

Eine Erweiterung des Bebauungsplanes unter Einbeziehung der ReststraBe Pfaffenstieg bis zur
EinmUndung in die MittelstraBe ist erforderlich, da die Planung auch diesen Teil zu berlck-
sichtigen hat und die Anbindung héhengleich erfolgen muss.
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Stellungnahme:

Dass die StraBe Pfaffenstieg in einen Zustand versetzt werden muss, der eine problem-
lose ErschlieBung der anliegenden Grundstlcke zul@sst, ist unstrittig. Dies kann jedoch
als StadtstraBe bis zur KreisstraBe auch ohne Einbeziehung in den Bebauungsplan
erfolgen.

Von Behdérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde folgendes vorgetragen, das,
ebenfalls wie folgt, beschieden wurde:
Landkreis Hildesheim (im Wortlaut), 25.10.2006

Der Landkreis Hildesheim nimmt zu den von ihm zu vertretenden 6ffentlichen Belangen wie
folgt Stellung:

Jugend / Jugendfdrderung

Zu vorbezeichnetem Bebauungsplan werden auch Sicht des Fachdienstes 305 Jugendamt -
Jugendfdérderung und Sport folgende Anregungen gegeben:

Bei der kinftigen Entwicklung des Bebauungsplanes wird angeregt, den § 22e Nieders.
Gemeindeordnung (NGO) zu berticksichtigen.

Die Anforderungen auf Versorgung im Bereich der Kindergartenplanung ist Rechnung zu
tragen.

Stellungnahme:
Dies kann zur Kenntnis genommen werden. Die Stadt berucksichtigt die Nieder-
sachsische Gemeindeordnung.

Vorbeugender Brandschutz

In brandschutztechnischer Hinsicht wird es flr erforderlich gehalten, nachstehende
Forderungen zu berlcksichtigen:

Zu allen Baugrundstiicken sind gemaB § 5 NBauO sowie § 2 DVNBauO i.V.m. der DIN 14090
Zufahrten fir Feuerlésch- und Rettungsfahrzeuge anzulegen. Die StraBen und Wege, die als
Feuerwehrzufahrten zu den Baugrundstliicken erforderlich sind, missen mindestens 3,00 m
breit sein, eine lichte H6he von 3,50 m haben und flr 16 t-Fahrzeuge befestigt sein.

Die erforderlichen Entwicklungsflachen flr die Feuerwehr (Haltestellen der Feuerwehrfahr-
zeuge im Einsatz) sind in den Feuerwehrzufahrten mit einzuplanen. Die Flachen missen min-
destens 6,00 m breit, 12,00 m lang und ausreichend befestigt sein.

Zur Léschwasserversorgung des Plangebietes muss fur die ausgewiesene Nutzung WA mit
einer Geschossflachenzahl von 0,4 bei maximal einem Vollgeschoss im Umkreis von 300 m zu
jeder baulichen Anlage fir eine Ldschzeit von 2 Stunden eine L&schwassermenge von
800 I/min (48 m3h) zur Verfigung gestellt werden.

Als Ldschwasserentnahmestellen sind in ausreichender Anzahl L&éschwasser-hydranten
anzuordnen.

Bei der Planung und Ausfihrung der Hydranten sind die "Hydrantenrichtlinien" des Arbeits-
blattes W 331 vom DVGW (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) zu beachten.
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Die baulichen Anlagen durfen far den Erstangriff nicht weiter als 80 m von einem Hydranten
entfernt sein. Jeder Hydrant muss eine Leistung von mindestens 800 I/min. aufweisen, wobei
der Druck im Hydranten nicht unter 1,5 bar fallen darf.

Es sind nach Méglichkeit Uberflurhydranten entsprechend DIN 3222 zu errichten. Die Stand-
platze sind so zu wahlen, dass eine Beschadigung durch Fahrzeugverkehr nicht erfolgen kann.
Dort, wo keine andere Mdoglichkeit besteht (in Verkehrsflachen), kénnen auch Unterflur-
hydranten gesetzt werden. Unterflurhydranten sind gem&f DIN 14220 zu kennzeichnen.

Die ErschlieBungsplanung der Léschwasserversorgung (Anzahl, Art und Lage der Hydranten)
und unabhéngige Entnahmestellen (GréBe und Lage des Ldschwasserbehélters) sind dem
Fachdienst 502 Bauordnung vor Ausfuhrungsbeginn vorzulegen. Weiterhin ist vor Beginn der
ErschlieBungsplanung dem Fachdienst 502 Bauordnung auch der eventuelle Nachweis Uber
vorhandene, unabhéngige Léschwasserentnahmestellen vorzulegen.

Stellungnahme:
Die Anforderungen der Léschwasserversorgung sind zwingend zu bertcksichtigen. Dies
ist in der Begriindung bereits enthalten.

Denkmalschutz

In der N&he des betroffenen Gebietes befinden sich keine Baudenkmale.
Aus der Sicht des Baudenkmalschutzes bestehen keine Bedenken gegen dieses Vorhaben.

Gegen das geplante Bauvorhaben bestehen seitens der archdologischen Denkmalpflege
Bedenken.

Aus dem naheren Umfeld des Plangebietes sind archaologische Bodenfunde bekannt. Nur
140 m sddwestlich des geplanten Neubaugebietes konnte im Jahr 1994 beim Bau einer
Gasleitung eine jungsteinzeitliche Siedlung aus der Zeit der ersten Ackerbauern (5.500 bis
5.000 v.Chr.) angeschnitten werden. Trotz der durch den Pipelinebau vorgegebenen geringen
GroBe der Grabungsflache konnten zwei der fir diese Zeit charakteristischen Hausgrundrisse
sowie eine Anzahl von Gruben (Vorrats- und Abfallgruben) dokumentiert werden. Die
Ergebnisse von 1994 lassen auf eine gréBere Siedlung schlieBen, deren genaue Ausdehnung
ohne archaologische Ausgrabung nicht festzustellen ist. Mdglicherweise dehnt sich die
Fundstelle bis zum Plangebiet aus. Im Verlauf der BaumaBnahmen zu o.g. Vorhaben ist folglich
dringend mit dem Auftreten archaologischer Bodenfunde zu rechnen.

Aufgrund dessen bedurfen Erdarbeiten im Plangebiet einer denkmalrechtlichen Genehmigung
(gem. § 13 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz) der Unteren Denkmalschutzbehérde, um
sicherzustellen, dass die Erdarbeiten arch&ologisch begleitet werden und mdglicherweise
angetroffene Befunde und Funde fach- und sachgerecht dokumentiert und geborgen werden.

Die Genehmigung nach § 13 NDSchG wird nach Anzeige bei der unteren Denkmalschutz-
behdrde des LK Hildesheim erteilt.

Die Anzeige ist vier Wochen vor Beginn der angestrebten Erdarbeiten hier zu stellen. Eine
Durchschrift dieser Anzeige ist an das Niedersachsische Landesamt fir Denkmalpflege —
Referat Arch&ologie, ScharnhorststraBe 1, 30165 Hannover zu senden, damit eine
Beobachtung der Erdarbeiten durch die archdologische Denkmalpflege stattfinden kann. Die
Anzeigepflicht bezieht sich auf evtl. Rodungsarbeiten, den Oberbodenabtrag und auf alle in den
Unterboden reichende Erdarbeiten. Zudem sollte der Oberbodenabtrag ausschlieBlich mit
einem Hydraulikbagger mit zahnlosem Bd&schungshobel erfolgen. Die mdéglicherweise ent-
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stehenden Mehrkosten fir Personal- und Maschineneinsatz kénnen nicht von der Archaolo-
gischen Denkmalpflege getragen werden.

Darliber hinaus sollte folgender Hinweis unbedingt in den Bebauungsplan aufgenommen
werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongeféaBscherben, Holzkohlansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs.1 des Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
(NDSchG) meldepflichtig und missen den Denkmalschutzbehérden, insbesondere dem
Niedersachsischen Landesamt flr Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Die Unterlassung dieser Anzeige stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem BuB-
geld geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG, insbesondere
die Absétze 2 und 4, wird daher ausdricklich hingewiesen. Zustandig hierfur ist der Landkreis
Hildesheim.

Stellungnahme:
Dies wird so bertcksichtigt.

Untere Bodenschutzbehdrde
Aus der Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde ergehen folgende Hinweise und Anregungen:
Hinweise:

Vorsorgender Bodenschutz:

Im Umweltbericht zum betreffenden Vorhaben sind die Belange des vorsorgenden Boden-
schutzes auf der Grundlage einer bodenfunktionsbezogenen Bewertung unzureichend dar-
gestellt.

Aufgrund des erwahnten Hinweises ergeben sich folgende Anregungen:

Im Umweltbericht ist eine Bewertung des Plangebietes unter der Berlicksichtigung der gesetz-
lich geschutzten Bodenfunktionen zu erstellen und zu dokumentieren. Daraus sind Vorgaben
zum Umgang mit den Béden (z.B. wahrend der Bauphase, Ausgestaltung versiegelter Flachen
etc.) zu entwickeln.

Auf der Grundlage der Bodenfunktionsbewertung sind KompensationsmaBnahmen abzuleiten
und ggf. zusammen mit den naturschutzfachlichen Vorgaben entsprechend festzusetzen.

Bei der weiteren Bauleitplanung ist die Vollzugshilfe zu den Anforderungen an das Aufbringen
und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden (§ 12 Bundes- Bodenschutz- und Alt-
lastenverordnung, BBodSchV) der Landerarbeitsgemeinschaft Boden (LABO, Stand:
11.09.2002) zu beachten und deren Anwendung gegeniber der Unteren Bodenschutzbehdrde
zu dokumentieren.

Stellungnahme:

Die Beteiligung nach § 4 (1) BauGB dient unter anderem dazu, bei den Behdrden ab-
zufragen, welcher Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltbericht haben sollte. Die
hier wie auch vom Naturschutz geforderten weiteren Inhalte des Umweltberichtes kdnnen
durch eine entsprechende Stellungnahme des Landschaftsarchitekten Michel, der Natur
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und Landschaft im Stadtgebiet besonders gut beurteilen kann, erganzt werden. Vorgaben
zum Umgang mit dem Boden ergeben sich direkt aus dem Bodenschutzgesetz. Zusatz-
liche Festlegungen innerhalb der stédtebaulichen Planung werden jedoch nicht als
erforderlich angesehen, da es sich hier lediglich um die Ubergeordnete stédtebauliche
Planung, jedoch nicht um die Ausfihrungsplanung handelt.

Untere Naturschutzbehdrde

Anregungen: Die geplante ,Zweiteiligkeit” der Wohnbauflache mit der zwischenliegenden land-
wirtschaftlichen Flache soll aufgegeben werden. Denn diese Flache wird durch die vor-
gesehene randliche ErschlieBungsstraBe mit erschlossen. Es besteht hier die Erwartung oder
Beflrchtung, dass ein gem. § 34 BauGB bebaubarer Bereich entsteht — der dann ohne
Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung einer Bebauung zugefiihrt werden
kann. Soweit dieses jetzt schon absehbar ist, sollten die aus dieser Planung zuklinftig mittelbar
absehbaren Eingriffe bewertet, bilanziert und im Kompensationskonzept bertcksichtigt werden.
Ahnliches gilt auch fir die westlich an die randlich geflhrte ErschlieBungsstraBBe angrenzenden
Grundflachen. Hier kdénnen durch einfache Grundstiicksteilung Flachen mit Bebauungs-
maoglichkeiten gem. § 35 (2) bzw. § 34 BauGB entstehen, die nur noch eingeschrankt der Ein-
griffsregelung des NNatG unterworfen waren.

Stellungnahme:

Auf der Ostseite der StraBe kann keine nach § 34 bebaubare Flache entstehen, weil im
Bebauungsplan ausdricklich eine andere Nutzung festgesetzt ist, so dass eine Bebauung
dort nicht zuldssig ware. Auf der Westseite kann eine Lage innerhalb einer im
Zusammenhang bebauten Ortslage gemaB § 34 BauGB nicht angenommen werden.
Diese Flache ist eindeutig dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Hinsichtlich des ,weiter westlich anzulegenden Regenrlckhaltebeckens® wird von hier vertreten,
dass dieses als Bestandteil dieser Bauleitplanung ebenfalls innerhalb des Geltungsbereichs
des B-Plans festzusetzen ist.

Stellungnahme:

Dieses Regenrlickhaltebecken kann auf einer anderen gesetzlichen Grundlage erstellt
werden, zumal es nicht allein der Entwasserung dieses Neubaugebietes dienen soll. Eine
Einbeziehung in den Geltungsbereich wére zwar mdglich, aber nicht zwingend erforder-
lich.

Hinsichtlich der naturschutzfachlichen Bestandsaufnahme und Bewertung wird dem Planer von
hier insoweit zugestimmt, dass eine abschlieBende Beurteilung komplexer naturschutzfach-
licher Zusammenhénge ohne detaillierte Bestandsaufnahme und differenzierte Bewertung nur
auf Grundlage eines mathematischen Bilanzierungsmodells nicht leistbar ist. Die vom Planer
versuchten ausschlieBlich auf den Faktor mdglicher biologischer Vielfalt gegrindeten 6ko-
logischen Erklarungsversuche greifen sicherlich zu kurz, um eine erforderliche und gerechte
Abwagung des Naturschutzbelangs zu gewahrleisten. Allein aus artenschutzrechtlicher Sicht
wird von hier eine differenziertere Bestandsanalyse und Wirkungsprognose erwartet, insbeson-
dere hinsichtlich potenziell im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen vorkommender
besonders oder streng geschuitzter und gefahrdeter/bedrohter Arten wie z.B. Feldlerche, Feld-
hamster, Maulwurf. Ergebnisse dieser Betrachtung muissten dann folgerichtig auch in die
Planung naturschutzrechtlicher KompensationsmaBnahmen einflieBen. Die angestrebte ,Rest-
flachenverwertung” (StraBenabstandsflachen, Regenrickhaltebecken) mag partikular auch
beeintréchtigte Funktionen des Naturhaushalts (z.B. Bodenschutz) und des Landschaftsbildes
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kompensieren, fur ggf. erforderliche ArtenschutzmaBnahmen ist dieses pauschal so nicht an-
zunehmen.

Stellungnahme:
Dies wird so zur Kenntnis genommen und der Umweltbericht durch eine entsprechende
Stellungnahme eines Landschaftsarchitekten erganzt.

Untere Wasserbehorde

Fiar MaBnahmen, die wasserwirtschaftliche Belange berihren, sind entsprechende Antrage
nach dem Niedersachsischen Wassergesetz (NWG) bei der Unteren Wasserbehérde zu
stellen. Aus den beigefligten Planungsunterlagen betrifft dies erkennbar folgende Sachverhalte:
Von dem geplanten Baugebiet darf nicht mehr Niederschlagswasser abgeleitet werden als vor
der Bebauung. Der natlrliche Abfluss ist fir jeden Einzelfall hydraulisch nachzuweisen und auf
diese Menge durch Rickhaltung / Drosselung zu reduzieren.

Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis gemaB §§ 3, 4 und 10 NWG. Diese Erlaubnis ist bei der Unteren Wasser-
behdrde zu beantragen. Fir die Einleitung ist ggf. ein hydraulischer Nachweis fur die
Leistungsfahigkeit des Gewassers vorzulegen.

Vorhandene Graben sind zu erhalten. Fiir die Uberbauung bzw. Verrohrung im Bereich der
Zufahrten ist eine Genehmigung bei der Untere Wasserbehdrde zu beantragen.

Stellungnahme:
Dies ist so zu bericksichtigen.

Stadtebau / Planungsrecht

Unter Punkt 3.2 der Begrindung wird dargelegt, dass im mittleren Planbereich eine Flache fr
die Landwirtschaft beibehalten wird, weil sie von dem Eigentimer derzeit noch nicht in
angemessener Weise fir eine Wohnbauentwicklung bereitgestellt wird. Diese Aussage stellt
keinen stadtebaulichen Belang dar und sollte diesbeztglich Uberprift werden. Darlber hinaus
wird es als schwer mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar angesehen,
wenn eine Wohnbauflache, welche neu ausgewiesen wird, solch eine Restflache beinhaltet. Die
Planung dieser Teilflache berlcksichtigt nicht die Grundsatze einer geordneten Siedlungs-
entwicklung im Sinne von § 1 (5) BauGB. Es wird daher angeregt, die vorgesehene Flache in
ihrer Lage zu Uberprufen.

Stellungnahme:

Dennoch entspricht es den Tatsachen, dass diese Flache flr eine finanzierbare und
damit sozialvertragliche bauliche Nutzung von den Eigentimern nicht zur Verfigung
gestellt wird. Andererseits kbnnen aber keine Flachen, die nicht realisiert werden kénnen,
lediglich zum Zweck der Abrundung in die Baugebietsfestsetzungen aufgenommen
werden. Da aber andere, besser geeignete Flachen in Lechstedt nicht verflgbar sind,
kann hier dem stadtebaulich verstandlichen Ziel einer gleichmaBigen Abrundung der
Ortslage nicht in vollem Umfang entsprochen werden. Andererseits kann die fragliche
Flache insofern in die Ortslage eingebunden werden, als eine Festsetzung als Griinflache
im Gegensatz zu einer landwirtschaftlichen Flache zur Gestaltung des westlichen
Lechstedts beitragen kann. In Heinde ist im Bereich Meisterberg etwas Ahnliches reali-
siert worden. Dort ist eine Grinverbindung aus dem Ort heraus im Zusammenhang mit
beiderseitigen Wohnbauflachen entstanden. Dies kann zur Auflockerung und Grln-
gestaltung der Ortslage beitragen.
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Die textliche Festsetzung Nr. 2, die besagt, dass Garagen, Carports und Nebenanlagen als
Hochbauten bis zu einem Abstand von 1,50 m von der StraBenbegrenzungslinie unzuléssig
sind, steht im Widerspruch zu Punkt 3.2 der Begrindung wonach zwischen Baugrenzen und
Verkehrsflachen keinerlei Hochbauten zugelassen werden sollen. Es wird daher angeregt,
diese Festsetzung zu Uberprufen.

Stellungnahme:
Dies ist zu berticksichtigen. Die Begriindung wird fortgeschrieben.

GemaB textlicher Festsetzung Nr. 2 sollen Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m von der
vorher getroffenen Festsetzung ausgenommen werden. Die Festsetzung der "Hoéhe Uber
Grund" wird jedoch als zu unkonkret und daher nicht umsetzbar angesehen.

Stellungnahme:
Die H6he kann auf die Oberkante der nachstgelegenen Verkehrsflache bezogen werden.

In der Planzeichenerklarung fehlt unter "Grinflachen — Zweckbestimmung Spielplatz, éffentlich”
das Symbol entsprechend der Planzeichenverordnung. Es wird angeregt, dieses noch nach-
zutragen.

Stellungnahme:
Dieser Anregung wird gefolgt.
In der Planunterlage ist bei der Bauflache am Spielplatz die sidliche und éstliche Baugrenze
nicht vermaBt. Aus Griinden der Rechtssicherheit wird angeregt, dies noch nachzutragen.
Stellungnahme:
Auch dieser Anregung kann gefolgt werden.
Wéhrend der 6ffentlichen Auslegung wurde folgendes vorgebracht und beschieden:

Landkreis Hildesheim (im Wortlaut), 23.2.2007

StraBe und Verkehr

Es werden keine Anregungen und Hinweise vorgebracht. Bei der Umsetzung der verkehrlichen
Anbindung an die KreisstraBe im Norden sollte die untere StraBenverkehrsbehérde frihzeitig
beteiligt werden.

Stellungnahme

Das kann zur Kenntnis genommen und so beachtet werden.
Jugend / Jugendfdrderung
Es sind folgende Anregungen vorzubringen:

Bei der weiteren Entwicklung des Bebauungsplanes wird angeregt, den § 22e der Nieder-
sachsischen Gemeindeordnung (NGO) zu bericksichtigen.

Den Anforderungen auf Versorgung im Bereich der Kindergartenplanung ist Rechnung zu
tragen.

Stellungnahme
Das wird zur Kenntnis genommen und so beachtet.
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Vorbeugender Brandschutz

Im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB habe ich am 24.10.2006 eine Stellung-
nahme abgegeben.

Die Inhalte meiner Stellungnahme sind in die Begrindung zum Bebauungsplan (Anlage —
Bedenken und Anregungen) nicht aufgenommen worden.

Bei dieser nochmaligen Vorlage im Rahmen der Benachrichtigung haben sich keine Grinde
ergeben, meine Stellungnahme vom 24.10.2006 zu andern bzw. zu erganzen.

Die ErschlieBungsplanung der Léschwasserversorgung (Anzahl, Art und Lage der Hydranten)
sollte dem Fachdienst 502 — Bauordnung und Planung vor Ausfuhrungsbeginn zur Information
Uberlassen werden.

Stellungnahme

In der Begrindung ist enthalten, dass die Belange der Léschwasserversorgung beachtet
werden. Es wird nicht als sinnvoll beurteilt, dass jede technische Vorschrift, die ohnehin
gilt und zu beachten ist, im Bebauungsplan bzw. in seiner Begrindung noch einmal
wieder aufgelistet wird.

Untere Naturschutzbehdérde

Es bestehen keine Bedenken, folgende Hinweise werden gegeben:

Zur Ausfuhrungsplanung des vorgesehenen Regenrlckhaltebeckens bitte ich die Naturschutz-
behdrde dann rechtzeitig einzubinden. Aus fachlicher Sicht wird es von hier u.a. fUr erforderlich
gehalten, im Regenriickhaltebecken und dem ndheren Umfeld, welches ja far Ausgleichs- und
ArtenschutzmaBnahmen hergerichtet werden soll, den nahrstoffreichen (gedlingten) Acker-
boden abzutragen.

Auf die allgemeinen Bestimmungen der §§ 35 und 37 Abs. 1 und 3 NNatG und die unmittelbar
geltenden Bestimmungen des § 42 BNatSchG zum Schutz von Tier- und Pflanzenarten sowie
deren Lebensstatten wird hingewiesen. Sollten wider erwarten Lebensstatten (z.B. Héhlen,
Nester) oder besonders oder streng geschitzte Arten aufgefunden werden, ist die Natur-
schutzbehérde unverziglich zu unterrichten.

Die BaumaBnahmen fir die ErschlieBung sind nach Mdéglichkeit auBerhalb der Brut- und Setz-
zeiten gem. § 33 Abs. 1 NWaldLG durchzufihren.

Stellungnahme
Das wird zur Kenntnis genommen und zu gegebener Zeit so beachtet.

Stadtebau / Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes hat sich gegenliber dem Verfahren nach
§4 Abs.1 BauGB geéandert. Es wird angeregt einen entsprechenden Hinweis in die
Begrindung aufzunehmen.

Stellungnahme
Das wird so beachtet.
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In der Planzeichenerklarung wird angeregt die Zweckbestimmung der Grinflachen von "Grin-
anlage, offentlich" in "Grinanlage" abzuandern, um diese dann in privat und &ffentlich zu
differenzieren.

Stellungnahme
Das wird ebenfalls so beachtet.

Unter Punkt 3.2 der Begrindung wird dargelegt, dass im mittleren Planbereich eine private
Grinflache beibehalten wird, weil sie von den Eigentimern nicht fur eine Wohnbauentwicklung
bereitgestellt wird. Diese Aussage stellt keinen stadtebaulichen Belang dar und sollte Gberpruft
werden.

Stellungnahme
Auch dies wird so beachtet.

GemaB textlicher Festsetzung Nr. 2 sollen Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,20 m von der
vorher getroffenen Festsetzung ausgenommen werden. Die Festsetzung der "Oberkante der
jeweils nachstgelegenen Verkehrflache" wird jedoch als zu unkonkret angesehen. Es wird
angeregt, sich auf das ausgebaute Niveau der Verkehrflache zu beziehen.

Stellungnahme
Dieser Hinweis wird befolgt. Es handelt sich dabei um eine redaktionelle Konkretisierung
des Planinhaltes, nicht jedoch um eine inhaltliche Anderung.

Polizeiinspektion Hildesheim, 26.2.2007

Es bestehen keine Bedenken. Es wird aber angeregt, neben der zustédndigen StraBenbau-
verwaltung auch die Verkehrskommission des Landkreises an der Detailplanung zeit gerecht zu
beteiligen.

Stellungnahme:
Dies wird zur Kenntnis genommen, betrifft jedoch nicht die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

Landesbehorde fir StraBenbau und Verkehr, Hannover, 7.2.2007

Es bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Obwohl der an die KreisstraBe 303
angrenzende Bereich wie gefordert als Bereich ohne Zufahrt sowie 20 m Bauverbotszone
ausgewiesen ist, diese Flachen als Grinflachen dargestellt sind und sie daher eine Bebauung
ausschlieBt, muss aus begrindetem Anlass gefordert werden, dass die Bauverbotszone im
Plan eindeutig als solche schriftlich bezeichnet wird. Ferner wird um die Aufnahme einer dies-
bezlglichen Textlichen Festsetzung gebeten, dass innerhalb der gesetzlich geltenden Bau-
verbotszone Hochbauten jeder Art (auch Werbeanlagen) und sonstige bauliche Anlagen (auch
Garagen, Stellflachen etc.) sowie Aufschittungen und Abgrabungen grdBeren Umfanges
unzuléssig sind.

Stellungnahme:

Diese Notwendigkeit kann nicht erkannt werden, zumal der so genannte ,begrindete
Anlass” nicht begriindet wird. Es wird in dem fraglichen 20 m Abstandsbereich zur Fahr-
bahnkante eine 6ffentliche Griinflache festgelegt. Dort sind nur Anlagen zulassig, die dem
Zweck dieser Anlage entsprechen. Damit ist eindeutig geklart, dass Werbeanlagen,
Garagen und ahnliches hier ohnehin nicht zugelassen werden kdnnen. Eine zuséatzliche
Festsetzung wird daher als nicht erforderlich angesehen und kann sogar als unzulassige
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doppelte gesetzliche Regelung verstanden werden. Die StraBenbaubehdrde hat immer
darauf hingewiesen, dass diese Bauverbotszone per Gesetz automatisch gilt und nicht in
die Abwagung einer Kommune gestellt sei. Wenn dies so ist, ist es auch nicht erforder-
lich, dass die Kommune von sich aus die ohnehin geltenden Festlegungen des StraBen-
gesetzes als eigene kommunale Satzung noch ein zweites Mal festlegt. Von der Sache
her sind die Anforderungen des StraBengesetzes aber in jedem Fall und ohnehin in den
Inhalten des vorgelegten Bebauungsplanes enthalten.

Von der Offentlichkeit wurde innerhalb der Offentlichen Auslegung folgendes vorgetragen:

Falsche Bezeichnung der nérdlich verlaufenden KreisstraBe 303 im Bebauungsplan.

Stellungnahme:

Dies ist zwar richtig, die Bezeichnung K 35 ist aber Bestandteil der amtlichen Karte, die
von der Landesvermessungsbehdrde hergestellt wurde. Sie ist damit nicht Bestandteil der
Festsetzungen, die durch die Stadt Bad Salzdetfurth getroffen werden.

Der Text der Begrindung 6.4 stimmt nicht mit dem Lageplan Uberein.

Stellungnahme:

Das ist richtig. Die Aussage, dass der Spielplatz sich am Sidrand des Plangebietes
befindet, stammt noch aus der letzten Entwurfsfassung, in der das der Fall war. Nunmehr
ist der Spielplatz in die Mitte des Planbereiches gerlckt. Dies wird entsprechend in der
Begriindung Korrigiert.

Die ErschlieBung soll unter anderem Uber die verlangerte StraBe Pfaffenstieg im Siden des
Planbereiches flihren. Der Gesamt-Pfaffenstieg ist daher in den Planbereich mit einzubeziehen.
Die verkehrliche ErschlieBung sollte analog dem nérdlichen Anschluss an die KreisstraB3e
erfolgen mit Sichtdreiecken. Eine Ausklammerung dieses wichtigen Bereiches aus dem Bebau-
ungsplan ist aus verkehrlichen Griinden nicht mdéglich.

Stellungnahme:

Dies wird nicht so gesehen. Im Norden wird die ErschlieBungsstraBe neu angelegt und
muss daher im Bebauungsplan enthalten sein. Im Sldosten ist die StraBe Pfaffenstieg
bereits vorhanden, so dass eine Einbeziehung nicht erforderlich ist.

Es besteht ein groBer Hohenunterschied zwischen der K 303 (MittelstraBe) und dem Pfaffen-
stieg. Folge: Fahrzeuge schleifen mit dem Unterboden Uber die Fahrbahn. Es besteht Hand-
lungsbedarf (Verkehrssicherungspflicht der Stadt).

Stellungnahme:
Dies wird zur Kenntnis genommen und so auch beachtet werden, betrifft jedoch Aus-
baufragen und nicht die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbelastung, wie u.a. FuBgéangerbereiche, sollten im
Bebauungsplan festgesetzt werden, ebenso die Fihrung von unterirdischen Entsorgungs-
anlagen und —leitungen; hier besonders die Schmutzwasserleitung aus dem Siedlungsbereich
zu einer nach Lage und Bauart anzugebenden Pumpstation, aus der das anfallende Abwasser
in die vorhandene Mischwasserkanalisation im Pfaffenstieg gepumpt werden soll. Ort und
Einleitungsschacht sind anzugeben.
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Stellungnahme:

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden nicht festgesetzt und sind
insofern auch nicht darzustellen. Die Fihrung von Leitungen ist dort erforderlich, wo sie
private Flachen in Anspruch nimmt. Dies ist im Sidwesten des Planbereiches der Fall.
Dort ist eine entsprechende Kennzeichnung im Bebauungsplan auch enthalten. Pump-
stationen sind nach der Baunutzungsverordnung innerhalb der Baugebiete ohne weiteres
zulassig.

Da es zu Schwierigkeiten beim Abfluss kommen kénnte (geringes Gefélle) und ein Rickstau in
vorhandene Leitungen mdglich ist, ist ein entsprechender Nachweis Uber die Einleitung zu
fUhren.

Stellungnahme:
Dies mag so sein, betrifft jedoch nicht die stadtebauliche Bebauungsplanung.

Die Pumpstation verursacht Larm. Wie weit ist diese Station vom nachsten Anlieger entfernt?
Wie hoch ist die Larmemission?

Stellungnahme:
Dies ist innerhalb der ErschlieBungsplanung zu klaren, betrifft jedoch nicht die Inhalte der
stadtebaulichen Bebauungsplanung.

Reichen die vorhandenen Klarteiche fir die Aufnahme des zusaizlich anfallenden Abwassers
aus? Liegen Berechnungen vor?

Stellungnahme:

Auch hierbei handelt es sich um technische ErschlieBungsfragen, die nicht innerhalb des
Bebauungsplanes selbst durch Festsetzungen zu bertcksichtigen sind. Grundsatzlich ist
die Ver-. und Entsorgung auf den Grundlagen der getroffenen Festsetzungen jedoch
maoglich. Dies ist in der Begriindung so dargestellt.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass der Baustellenverkehr Uber den nérd-
lichen Anschluss auf die KreisstraBe geleitet wird.

Stellungnahme:
Dies kann zwar grundsatzlich so bericksichtigt werden, jedoch nicht innerhalb des
Bebauungsplanes, der hierfir keine Festsetzungsmadglichkeit bietet.

Es wird beantragt, die Baugrundstiicke sudlich des Pfaffenstieges, so wie es urspringlich im
Aufstellungsbeschluss und im Verfahren der Trager offentlicher Belange vorgesehen war,
wieder mit in die Planung einzubeziehen. Da die Grundstlcke 203/1 und 205/1 (Pfaffenstieg 4
und 5) bereits im Jahr 2006 bebaut sind, wiirde das Ortsbild von Lechstedt durch eine fort-
gefuhrte sudliche Bebauung am Pfaffenstieg, gemaB der urspringlichen Planung, eindeutig
abgerundet und harmonisiert werden.

Stellungnahme:

Dies ware zwar grundsatzlich méglich, aber eine zwingende Notwendigkeit auch aus
stadtebaulicher Sicht besteht nicht. Es ist durchaus denkbar, dass diese, wie auch
angrenzende Flachen, in einem zukinftigen Planungsschritt mit in die Bebauung ein-
bezogen werden. Derzeit handelt es sich aber nicht um Baugrundsticke, solang sie nicht
durch den Bebauungsplan als solche festgesetzt werden. Ein Anspruch auf eine Ein-
beziehung ist nicht gegeben, da die Stadt Bad Salzdetfurth im Rahmen einer nachvoll-
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ziehbaren Abwagung durchaus in der Lage ist, den Aufstellungsbereich anders zu fassen
als vorgeschlagen.

Im Bereich sudlich Pfaffenstieg ist die Tiefe des Bebauungsplanes mit 40,20 m in Richtung
Siden bemaBt. Das angrenzende Flurstiick hat jedoch nur eine Tiefe von 36,60 m, so dass
3,60 m Anpflanzflache auBerhalb des Baugrundstiickes 203/1 auf dem Grundstiick 203/2
(Ackerflache) verbleiben. Diesbezlglich misste die Planung geandert werden.

Stellungnahme:

MaBgebend fir die stdliche Abgrenzung ist die stdliche Flurstiicksgrenze 205/1. Von hier
aus wurde die sudliche Grenze des Bebauungsplanes parallel zum Pfaffenstieg gezogen,
um eine einheitliche und grade Abgrenzung zu schaffen. Die daraus resultierende Ver-
maBung stammt aus einer entsprechenden Forderung des Landkreises auf Eindeutigkeit
der Abgrenzung. Die Notwendigkeit den Planbereich wie gefordert zu verandern wird
nicht gesehen.

Es wird zu bedenken gegeben, dass die im Bebauungsplan ausgewiesene private Grinflache
bereits teilweise mit erschlossen und somit bevorteilt wird. Durch das unmittelbare Vorbeifihren
der StraBe werden Kosten verursacht, die erst bei einer spateren Bebauung notwendig wirden.
Die Ausweisung einer privaten Grinflache an dieser Stelle und in dieser GréBenordnung ist
planerisch sehr fraglich. Es muss daher der Eindruck entstehen, dass die Bauleitplanung tber-
wiegend nach fiskalischen Gesichtspunkten erfolgte.

Stellungnahme:

Dies ist nicht der Fall. Diese Griinflache wird einbezogen, weil sie Bestandteil der
Gesamtflache ist und hier eine stadtebauliche Teilung eines ndérdlichen und eines sid-
lichen Bereiches erfolgen soll, vergleichsweise wie im westlichen Bereich Heindes.
Andererseits soll aber eine StraBenverbindung ermdglicht werden, um kurze Anbindun-
gen nach Norden an die KreisstraBe in Richtung Hildesheim bzw. nach Sidosten tber
den Pfaffenstieg an die KreisstraBe in Richtung Heinde zu ermdglichen.

Aufgrund einer Anderung des Geltungsbereiches wurde eine erneute Offentliche Auslegung
erforderlich, wahrend er folgendes einging und beschieden wurde.
Landkreis Hildesheim, 9.8.2007

Es werden brandschutztechnische Forderungen zur Sicherung der Ldschwasserversorgung
dargestellt.

Stellungnahme:

Diese Forderungen sind bei der ErschlieBungsplanung entsprechend zu bertcksichtigen.
Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich dadurch aber
nicht.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde bestehen keine Bedenken. Es wird jedoch darum
gebeten, zur Ausfuhrungsplanung des Regenrickhaltebeckens die Naturschutzbehérde ein-
zubinden. Auf naturschutzrechtliche Bestimmungen wird hingewiesen. BaumaBnahmen sind
nach Méglichkeit auBerhalb der Brut- und Setzzeiten durchzufiihren.

Stellungnahme:
Dies wird so zur Kenntnis genommen und zu gegebener Zeit beachtet.
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Es werden verschiedene wasserrechtliche Forderungen dargestellt.

Stellungnahme:
Diese Forderungen werden ebenfalls bericksichtigt, fihren jedoch nicht zu veranderten
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Zu Punkt 3.3 der Begrundung wird angeregt, den Nebensatz ,wie der Landkreis ausfuhrt* zu
streichen, da die zitierte Randnummer des Kommentars zum BauGB nicht der Rechts-
auffassung des Landkreises Hildesheim entspricht.

Stellungnahme:
Dieser Bitte wird entsprochen.
E.ON Avacon AG, Sarstedt, 5.7.2007

Es bestehen keine Einwénde. Es wird jedoch darum gebeten in die Begriindung aufzunehmen,
dass geplante und vorhandene Bauten von der E.ON Avacon mit Strom und Gas versorgt
werden kénnen.

Stellungnahme:
In der Begriindung ist enthalten, dass die Versorgung des Gebietes gesichert ist. Dies
wird als ausreichend angesehen.

Soweit die ErschlieBung von Grundstiicken durch Privatwege vorgesehen ist, wird darum
gebeten, vor VerduBerung der Wege an die Anlieger beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten
zum Schutz der vorgesehenen und zu betreibenden Versorgungseinrichtungen einzutragen.

Stellungnahme:
Dies wird zur Kenntnis genommen.

Von privater Seite wurde wahrend der erneuten Offentlichen Auslegung folgendes vorgetragen:

Dem Bebauungsplan ist gemaB Baugesetzbuch eine Begriindung Uber die Verkleinerung des
Planungsentwurfes beizufigen. Diese Begriindung fehlt.

Stellungnahme:

Die Begrindung liegt vor. In ihr wird dargelegt, dass der Planbereich verkleinert wurde,
weil einer abschnittsweisen ErschlieBung und Bebauung entgegen ersten Uberlegungen
nunmehr der Vorzug gegeben wird.

Im Erlauterungsbericht unter Verkehr 3.4 wird klargestellt, dass das Gebiet von Studen Uber den
Pfaffenstieg erschlossen wird, d.h. der gesamt Pfaffenstieg ist in voller Lange alleinige
ErschlieBungsstraBe. Diesen Ausfihrungen muss auch der Bebauungsplan folgen.

Stellungnahme:

Die Tatsache, dass das Plangebiet Uber den Pfaffenstieg erschlossen werden soll, hat
nicht zwingend zur Folge, dass die StraBe Pfaffenstieg in voller Lange im Bebauungsplan
enthalten sein muss. Erforderlich ist dies nur in dem Bereich, der fir einen Ausbau not-
wendig ist und der nicht auf einer anderen bestehenden rechtlichen Grundlage erfolgen
kann.
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Es wird auf die erforderlichen Sichtweiten in der Einmindung Pfaffenstieg / K 303 hingewiesen.

Stellungnahme:
Dies wird zur Kenntnis genommen, betrifft jedoch nicht die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes selbst.

Der vorgesehene Wendekreis diirfte ausreichend sein. Es sollte jedoch aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit auf eine Bepflanzung im Wendekreisbereich verzichtet werden.

Stellungnahme:
Diese Anregung wird zur Kenntnis genommen und innerhalb der ErschlieBungsplanung
fur den Ausbau der Verkehrsflachen mit berlcksichtigt.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung wie FuBganger-
bereiche und anderes sowie die FUhrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungs-
anlagen und Leitungen kénnen aus stadtebaulichen Grinden festgelegt werden. Auf diese
Kann-Bestimmung sollte zurtckgegriffen und im Bebauungsplan entsprechenden Fest-
setzungen festgehalten werden.

Stellungnahme:

Soweit dies erforderlich ist, ist dies im Bebauungsplanentwurf auch geschehen. Weiter-
fuhrende Festsetzungen dieser Art sind jedoch zur Erreichung des Planungszieles nicht
erforderlich.

Es wird eine durch die Planverkleinerung ausgelGste unnétige Verkehrsbelastung auf der
StraBe ,Pfaffenstieg” erwartet. Die Uberplanung des Grundstliickes Nr. 203/1, Flur 4 ist nicht
erforderlich, weil es bereits durch die Innenbereichssatzung abgedeckt wird. Etwaige
ErschlieBungsbeitréage fir dieses Grundstlick werden nicht akzeptiert. Zum anderen wird aber
der Beibehalt der gréBeren Planldsung wie in der ersten 6ffentlichen Auslegung angeregt, um
die ErschlieBungskosten fir Neuburger niedriger zu halten.

Stellungnahme:

Es ist richtig, dass der Verkehr auf der StraBe Pfaffenstieg durch das geplante Neubau-
gebiet zunehmen wird. Die StraBe ist indessen geeignet, diesen zusatzlichen Verkehr
ohne weiteres aufzunehmen, insbesondere ohne eine unzumutbar gesteigerte Larm- und
Abgasbelastung fir die vorhandene Bebauung. Die StraBe ist ausreichend breit dimen-
sioniert und in einem guten Ausbauzustand. Das Plangebiet ist in zwei Schritten bereits
zurickgenommen worden; die Stadt ist — gerade auch im Hinblick auf die Belange der
heutigen Einwohnerschaft — zu ihrem Anfangskonzept zurickgekehrt, was die raumliche
Ausdehnung des Plangebiets angeht. Es soll dessen Entwicklung mit zunachst 18 Bau-
grundstiicken abgewartet werden, auch wegen der damit einhergehenden vermehrten
Benutzung vorhandener StraBen. Der Rat wird die (begrenzte) Baulandnachfrage in der
Ortschaft Lechstedt beobachten und abwarten, wie sich das auf die urspriinglich
angedachte Abmessung zunéchst beschrankte Baugebiet entwickelt. Dabei wird die Stadt
auch kritisch beobachten, ob und welche Veranderungen damit flr vorhandene Anlieger
der StraBe Pfaffenstieg womdglich verbunden sind. Nach dem heutigen Planungsstand
sind mit dem jetzt in einem ersten Schritt umzusetzenden Baugebiet nur solche Nachteile
zu erwarten, die ohne weiteres zumutbar erscheinen. Dies gilt allemal im Abgleich mit der
vorhandenen Wohnbebauung an anderen stadtischen StraBen. Die nun noch aus-
zunutzenden 18 Neubaugrundstiicke werden zu keiner unzumutbaren Belastigung der
Bewohner des Grundstlicks Pfaffenstieg 4 fuhren.
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Die Stadt halt an ihrer Entscheidung fest, das Grundstick Flurstiick 203/1 in den rAum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einzuziehen. Es ist wohl richtig, dass das
Grundstlck heute bereits zum (unbeplanten) Innenbereich von Lechstedt rechnet. Der
Bebauungsplan zielt darauf, auch fir die vorhandene Bebauung (und die Baullicken) an
der StraBe Pfaffenstieg einen planungsrechtlichen Rahmen zu setzen, aufgrund dessen
die Fillung der verbliebenen Baullicken angemessen gesteuert werden kann, wobei der
Rahmen im Ubrigen auch die Fort- und Weiterentwicklung der vorhandenen Bebauung
steuern soll. Das Grundstiick Flurstlick 203/1 liegt an einem bereits hergestellten Teil der
StraBe; ErschlieBungs- und/oder Anschlussbeitrage werden fiir das Grundstiick aufgrund
der Bauleitplanung nicht zur Erhebung gelangen.

Den Anregungen wird deshalb, soweit sie sich nicht durch die vorstehenden Aus-
fuhrungen erledigt haben, nicht gefolgt.

Von der Stadt wurde mitgeteilt, dass das Grundstlick Nr.201/1, Flur 4, aus der Planung
genommen werde, weil der Eigentimer des &stlichen Grundstiickes keinen Abldsevertrag mit
der Stadt schlieBen wiirde. Dies kann kein stadtebaulicher Grund sein, um die Bauleitplanung
zu andern. Hatte der Nachbar den Abldsevertrag unterzeichnet, ware auch das eigene Grund-
stlick Bauland geworden, was unbedingt angestrebt wird.

Stellungnahme:

Die Argumente, welche mit diesen Anregungen vorgetragen sind, sind bereits wiederholt
— von anderen privaten Beteiligten — geduBert worden. Aus der Sicht der Stadt gilt fort,
dass auf der Sldseite des Pfaffenstiegs nur die Flursticke 203/1 und 205/1 und die
relativ groBe Baullicke, die das Flurstlick 206/2 bildet, einbezogen werden sollten. Die
Flursticke 203/2, 201/1 (Privateigentum) sowie 501/199 sollten ebenso wie das
stadtische Grundstlck Flurstiick 202/1 ausgeklammert bleiben. Eine stadtebauliche Not-
wendigkeit der Einbeziehung ist nach wie vor nicht erkennbar. Das Plangebiet bleibt
unverandert relativ groB, nunmehr mit 18 Neubaugrundstucken. Die Stadt halt dafir, dass
das — bezogen auf die GréBe und vor allem die Einwohnerzahl des Ortsteils Lechstedt —
eine erhebliche weitere Bauflache ist. Aus stadtebaulicher Sicht sollte deshalb die Aus-
weisung weiterer Wohnflachen auf der dem Neugebiet abgewandten Sidseite des
Pfaffenstiegs vorerst zurlickgestellt werden. Hier sollte nur (Flursticke 203/1 und 205/1)
dem schon entstandenen Wohnbaubestand Rechnung getragen werden und flr die eine
dort vorhandene Baullicke ein planungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf den Umstand, dass Anlieger des Pfaffenstiegs bereits
Besorgnisse vorgetragen haben, der Verkehr auf der StraBe Pfaffenstieg werde Uber
Gebuhr zunehmen. Es sollte abgewartet werden, wie sich die jetzt vorgesehenen 18
Neubaugrundstiicke und der von ihnen ausgeldste Ziel- und Quellverkehr mit der vorhan-
denen Wohnbebauung konkret arrangieren, ehe weitere Bauflachen ausgewiesen
werden. Aus der Sicht der Stadt bleibt es unveréndert eine Option, das Bebauungsgebiet
(bei der dann notwendigen Anderung auch des Flachennutzungsplans) auf weitere
Grundstilcke stdlich des Pfaffenstiegs auszuweiten. Diese Planungsoption wird die Stadt
erneut er- und abwagen, wenn das jetzt geplante Neubaugebiet aufgrund einer hin-
reichenden Nachfrage einen entsprechenden, eine Ausweitung der Planung rechtferti-
genden Bautenstand erreicht hat.

Den Anregungen wird deshalb, soweit sie sich nicht durch die vorstehenden Aus-
fuhrungen erledigt haben, nicht gefolgt.
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Das Grundstick Nr. 197/15, Flur 4, wurde offensichtlich nur aus der Planung genommen, weil
ein Abldsevertrag mit der Stadt nicht akzeptiert wurde. Dies kann kein stadtebaulicher Grund
sein, der die Verkleinerung des Plangebietes nach der 6ffentlichen Auslegung unter anderem
um das Grundstiick rechtfertigen wiirde.

Stellungnahme:

Der Arbeitsname des Bebauungsplans Nr. 65 ,Hofkamp West" steht in keinem Bezug zu
einem bestimmten Grundstuck; der Name ist gewéhlt worden, weil ein Baugebiet westlich
der vorhandenen StraBe Hofkamp entwickelt werden soll.

Es ist richtig, dass die Stadt verschiedene Varianten des rdumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans erwogen hat. In Erinnerung zu rufen ist dabei allerdings vorab, dass
die urspringliche Planungsvorstellung auf einen rdumlichen Geltungsbereich zielte, der
ziemlich genau dem Geltungsbereich entsprach, der sich aus dem ausgelegten Entwurf
des Bebauungsplans ergibt. Die Stadt ist also — mit anderen Worten — vorlaufig zu dem
Ausgangspunkt ihrer planungsrechtlichen Erwagungen zurlckgekehrt, mit dem sie
urspriinglich einmal die Baugebietsentwicklung begonnen hat. Daflr waren und sind
allein stadtebauliche/planerische Uberlegungen mafBgebend. Entscheidendes Argument
in der Willensbildung ist, dass die Baulandnachfrage in der Ortschaft Lechstedt begrenzt
ist. Das hat die Stadt wiederholt erfahren (missen). Die Nachfrage nach Ein- und Zwei-
familienhaus-Grundstiicken hat im Sidkreis Hildesheim deutlich nachgelassen. Nach-
gefragt werden vor allem Grundsticke, die nérdlich von Hildesheim gelegen und in die
Region Hannover hin orientiert sind. In dieser — deutlich negativ veréanderten — Nach-
fragesituation méchte die Stadt nicht ohne Not ,Vorratsflachen® ausweisen. Sie muss
auch entscheidenden Wert darauf legen, dass sich ein ausgewiesenes Neubaugebiet in
einem Uberschaubaren Zeitraum fullt und nicht in einem — zu groB3 geschnittenen — Neu-
baugebiet zahlreiche Bauliicken mit allen negativen Folgen fir die Infrastruktur zurtick-
bleiben. Das liegt aus der Sicht der Stadt auch im Interesse der Integration der Familien,
die im Plangebiet neu bauen werden. Auch mit der jetzt verfolgten Kompensation gilt es
immer noch, in einem relativ kleinen Ortsteil und mehreren Baullicken innerhalb der
Ortslage mittelfristig 18 Neubaugrundsticke zu integrieren. Die Stadt war und bleibt
offen, was eine Erweiterung des Neubaugebiets angeht, und zwar sowohl nach Norden
als auch nach Suden Uber die StraBe Pfaffenstieg hinweg. Sie mdchte sich aber ihres
Planungsspielraums insoweit nicht begeben, sondern entsprechend dem Vermarktungs-
und Integrationsfortschritt reagieren kénnen. Sie wird dann — nach Norden hin ohnehin in
weiterer Umsetzung der Flachennutzungsplanung — eine Baulandausweisung, ins-
besondere in einem weiteren Bebauungsplan ,Hofkamp-West“ erwdgen. Das hat aus der
Sicht der Stadt auch den entscheidenden Vorteil, dass nach der Umsetzung des heute
auszuweisenden ersten Bebauungsabschnitts in Ausfillung der Flachennutzungsplanung
die dabei gesammelten Erfahrungen ausgenutzt/beriicksichtigt werden kénnten.

Der beauftragte Rechtsanwalt irrt, wenn er ausfiihrt, Eigentumsflachen seiner Mandantin
seien ,als bebaubares Grundstick mit neun Baugrundstiicken ausgewiesen” gewesen.
Das war eine Planungsoption, die zundchst zurtckgestellt werden soll. Was den vom
Rechtsanwalt angesprochenen Grundstiickskaufvertrag angeht, gilt folgendes: Dieser
Grundstickskaufvertrag hangt in seiner Durchfiihrung davon ab, dass der Bebauungs-
plan Nr. 65 in einer Fassung in Kraft tritt, die die Kaufflachen (als zukinftige 6ffentliche
ErschlieBungsflachen) umfasst. Der Grundstiickskaufvertrag entfaltet schon von daher
keine rechtliche Bindungswirkung, sondern ist schwebend unwirksam. Er wirde - bei
unveranderter Kostentragung durch die Stadt - endgultig unwirksam, wenn die von ihm
erfassten ErschlieBungsflachen nicht festgesetzt werden. Schon gar nicht kann der
Vertrag den Rat in seinem Planungsermessen unzulassig einengen, gar dahin, dass er
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verpflichtet ist, bestimmtes Grundeigentum als Bauland auszuweisen. Ein solches
Vertragsverstandnis verbietet sich schon deshalb, weil der Rat als Satzungsgeber der-
gestalt unzulassig beschnitten wirde. Der Rat geht allerdings davon aus, dass auch die
Festsetzung weiterer Wohnbauflachen aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
wird, so wie er heute gilt. Darin lage dann — z. B. in einem zukUnftigen Bebauungsplan
,2Hofkamp-West II* — die Festsetzung dementsprechender Bau- und ErschlieBungsflachen
auf den fraglichen Grundstlcken.

Gerade auch dem Rat der Stadt war und ist bekannt, unter welchen Voraussetzungen
Anliegerbeitrage abgel6st werden kénnen. Diese Fragen spielen allerdings aus der Sicht
des Rates fur den Satzungsbeschluss keine Rolle. Dies schon deshalb nicht, weil sie sich
in Anbetracht des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans nicht (mehr) stellen.
Hinzu kommt wiederum: Der Bebauungsplan wird geméaB §§10 Abs. 1 BauGB, 40 Abs. 1
Ziff. 4 NGO ausschlieBlich vom Rat als Satzung beschlossen. Dieses Satzungsgebungs-
recht des Rates ist (nur) durch das Gesetz und aufgrund Gesetzes erlassener sonstiger
Rechtsvorschriften beschrankt. In diesem Rahmen entscheidet demgemaB der Rat;
Gesprache/Verhandlungen des Blrgermeisters/der Verwaltung binden ihn dabei grund-
satzlich nicht. Dies gilt ganz unabh&ngig davon, dass der Birgermeister dem Rat sinn-
gemalB folgendes mitgeteilt hat:

Im Vordergrund der Gesprache, habe stets das Bemlihen der Verwaltung gestanden, die
Selbstkosten der Stadt Bad Salzdetfurth fir die Aufstellung des Bebauungsplans und die
ErschlieBung des Baugebiets durch dementsprechende Kostenlbernahmeerklarungen
der Grundstiickseigentimer im Plangebiet abzudecken. Das sei eine — ganz unabhangig
von dem klassischen Instrumentarium spezifisch der Ablésung, wie es z. B. in §§ 133
Abs. 3 Satz5 BauGB, 6 Abs.7 Satz5 NKAG i.V.m. dem stadtischen Satzungsrecht
geregelt ist — der Stadt Bad Salzdetfurth eréffnete Handlungsoption. Zulassig sei gerade
auch der Abschluss dementsprechender stadtebaulicher Vertrage unter Beachtung des
§ 11 BauGB. Dieses Regelungsinstrumentarium gestatte insbesondere die Abwalzung
zuordnungsfahiger sonstiger Kosten/Aufwendungen, die der Stadt fir stadtebauliche
MaBnahmen entstehen oder entstanden sind. Es sei sicher richtig, dass dabei auch
Kosten/Aufwendungen des Baugebiets besprochen worden seien, die flr sich genommen
nicht spezifisch gerade auch beitragsfahig seien. Weil sie sich sicher i. S. d. § 1 BauGB
dem Baugebiet zuordnen lieBen, habe die Verwaltung dartber aber auch zulassig ver-
handeln kénnen. Dabei habe die Verwaltung die Herleitung dieser Kosten/Aufwendungen
auch erlautert.

Abgesehen davon, dass der Rat keinen Zweifel an dieser Darstellung des Blrgermeisters
hat, spielt das fir ihn bei seinem Satzungsbeschluss aber auch keine entscheidende
Rolle; dies schon deshalb nicht, weil stadtebauliche Griinde einen Zuschnitt des rdum-
lichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans nahe legen, bei dem sich diese
Problematik (noch) nicht stellt.

Ganz unabhéngig davon hat der Blrgermeister — wie er den vorbereitenden Ausschissen
und dem Rat erganzend erlautert hat — stets nur Uber die Abwalzung/die Erstattung des
der Stadt fur die konkrete Baugebietsausweisung/-erschlieBung entstandenen/erwarteten
Aufwands verhandelt. Von daher erscheint es nicht zielfihrend, ErschlieBungs- und
sonstige Anliegerbeitrdge/deren Ablésung mit den Kosten/dem Aufwand zu vergleichen,
der im Rahmen stadtebaulicher Vertrdge abwalzbar ist. Insoweit offenbaren die
Anregungen womoglich auch ein nicht vollstandig richtiges Verstéandnis des einschlagigen
offentlichen Baurechts. Es wird vor allem auch nicht zur Kenntnis genommen, dass der
Bundesgesetzgeber unabhéngig von der Mdglichkeit der Beitragserhebung/der Ablésung
von Beitrdgen eine weitere Abwalzung gemeindlicher Kosten/gemeindlichen Aufwands
zugelassen hat. Das gilt gerade auch in Bezug auf den gemeindlichen Eigenanteil i. S. d.
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§ 129 Abs.1 Satz3 BauGB. In dieser Vorschrift wird eine strikte Vorgabe flr die
Beitragserhebung gesetzt; den Rahmen kooperativen Handelns im Stédtebaurecht steckt
indessen § 11 BauGB ab.

Die Annahme, die Stadt Bad Salzdetfurth mache den Zuschnitt des rdumlichen Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans von dem Abschluss eines ,offensichtlich und zugegebe-
nermaBen rechtswidrigen Ablésungsvertrags Uber ErschlieBungsbeitrdge mit der Stadt*
abhangig, ist danach aus einer Mehrzahl von Griinden unzutreffend. Sie kann in der
Abwagungsentscheidung, was den rdumlichen Zuschnitt des Plangebiets angeht, aus der
Sicht des Rates aber schon deshalb keine entscheidende Rolle spielen, weil der Zuschnitt
allein aus den eingangs dargelegten stadtebaulichen Griinden erfolgt. Die Stadt will der-
zeit kein Baugebiet in einer GréBenordnung im Ortsteil Lechstedt festsetzen, das — bei
der stark rucklaufigen Baukonjunktur — die Gefahr der Uberdimensionierung in sich tragt.
Dass sie die Belange, die auf eine Baulandfestsetzung zielen, nach wie vor berlck-
sichtigen will, belegt der Umstand, dass der Rat derzeit nicht beabsichtigt, den geltenden
Flachennutzungsplan zu &ndern. Darin liegt: Aus der heutigen Sicht der Stadt zielt die
Bauleitplanung unverandert darauf, in den anzustrebenden Umsetzungszeitrdumen der
Flachennutzungsplanung (vgl. in diesem Zusammenhang § 5 Abs. 1 Satz 3 BauGB) die
Darstellung von Wohnbauflachen auf dem fraglichen Grundstick durch dem-
entsprechende Festsetzungen zu verwirklichen.

Der Stadt ist es nach alldem um eine — gerade auch in Anbetracht der geénderten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen, was die Baulandnachfrage angeht — vertretbare, aus-
schlieBlich stadtebaulich orientierte Lésung zu tun. Aus ihrer Sicht versteht es sich von
selbst, dass die Bauleitplanung nicht auf — gar rechtswidrige — Vermégensvorteile der
Stadt zielt. Obwohl die Stadt den Bebauungsplan in eigener Verantwortung aufstellt,
sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist
(§§ 1 Abs. 3, 2 Abs. 1 Satz1 BauGB) hat sie die wohlverstandenen Interessen der
Antragstellerin in ihre Entscheidung eingestellt. Auch wenn es womdglich kein
abwagungserheblicher Belang ist, mit einem bestimmten Grundstick in einen
Bebauungsplan einbezogen zu werden (vgl. dazu BVerwG Urteil vom 30.04.2004,
4 CN 1/03; u. a. NVWZ 2004, 1120 f.), hat die Stadt sich inhaltlich mit dem vorgebrachten
Anliegen beschéftigt, letzthin aber gemeint, es zunachst (und unter Beibehaltung der
Vorgaben des Flachennutzungsplans) zurtckstellen zu sollen.

Den Anregungen wird deshalb, soweit sie sich nicht durch die vorstehenden Aus-
fuhrungen erledigt haben, nicht gefolgt.

Das Grundstick Nr. 203/2 wurde offensichtlich nur aus der Planung genommen, weil ein
Abldsevertrag mit der Stadt nicht akzeptiert wurde. Dies kann kein stadtebaulicher Grund sein,
der die Verkleinerung des Plangebietes nach der o6ffentlichen Auslegung unter anderem um
das genannte Grundstiick rechtfertigen wirde.

Stellungnahme:

Aus der Sicht der Stadt ist — nach Wirdigung auch dieser Anregungen und einem
erneuten intensiven Uberdenken des Plans, was den Zuschnitt des rdumlichen Geltungs-
bereichs angeht — an der wiederholt vom Rat bekraftigten Einschatzung festzuhalten.
Einbezogen in die Planung bleiben die Flurstiicke 203/1, 205/1 und darlber hinaus vor
allem auch die gr6Bere Baullicke Flurstick 206/2. Verzichtet wird darauf, in die Planung
darUber hinaus auch das Flurstick 203/2 des Bautragers bzw. dessen an den bislang
nicht ausgebauten Teil des Pfaffenstiegs angrenzendes Teilstick einzubeziehen.
Letzteres soll ebenso unterbleiben wie die Einbeziehung der sich daran weiter westlich
anschlieBenden Flurstiicke 202/1 (Eigentimer: Stadt Bad Salzdetfurth), 201/1 (Privat-
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eigentum) und 501/199 (Privateigentum). Die Einbeziehung dieser weiteren Grundstiicke
wdare zwar moglich, war deshalb zwischenzeitlich auch erwogen, soll aber zunachst
zuruckgestellt werden. Eine zwingende stadtebauliche Notwendigkeit der Einbeziehung
bereits zum heutigen Zeitpunkt besteht nicht. Das Plangebiet ist bereits ohne diese
Grundstlcke relativ groB; dargestellt bzw. festgesetzt werden sollen Bauflachen, die
letzthin (vgl. den Bebauungsentwurf) zumindest 18 Baugrundstiicken entsprechen. Das
ist — bezogen auf die GrdéBe und vor allem die Einwohnerzahl des Ortsteils Lechstedt —
eine erhebliche weitere Bauflache, deren Bebauung — Nachfragelberhange durften
abgebaut sein — vollstéandig erst mittelfristig zu erwarten ist. Deshalb soll die Ausweisung
weiterer Wohnbauflachen auch auf der Stidseite des Pfaffenstiegs vorerst zurlickgestellt
werden, dabei allerdings dem auf den Flurstiicken 203/1 sowie 205/1 bereits entstande-
nen Wohnbaubestand Rechnung getragen und im Ubrigen auch ein sicherer planungs-
rechtlicher Rahmen fur die erwéhnte Baullicke geschaffen werden. Das neue Wohnbau-
gebiet soll so dimensioniert werden, dass der Ortsteil Lechstedt organisch wéchst, so
dass das Neubaugebiet sicher — gerade was die Bulrgerbeziehungen und die Infra-
struktureinrichtungen angeht — integriert werden kann. Das hat aus der Sicht der Stadt-
planung auch den Vorteil, dass die genaue Lage und Abmessung einer StichstraBBe, die
sudlich vom Pfaffenstieg zusatzliche Baugrundstiicke erschlieBen kbénnte, entsprechend
der baulichen Entwicklung im reduzierten Planbereich Gberdacht werden kann. Es werden
insbesondere Optionen fur die Fuhrung einer solchen zukinftigen ErschlieBungsstraBe
Uber das Flurstlick 202/1 (Stadt) und/oder angrenzende Flurstiicke offen gehalten. Aus
der Sicht der Stadt ist durchaus denkbar, dass das Plangebiet zuklinftig — Uber den
heutigen Zuschnitt hinaus — auf der Sldseite des Pfaffenstiegs erweitert bzw. ebenda ein
neuer Bebauungsplan aufgestellt/der Flachennutzungsplan geéndert wird. Das betrifft
aber Flachen, die heute samt und sonders — gerade auch das Flurstlick 203/2 — im
unbeplanten AuBenbereich gelegen sind, also keine Baugrundstiicksqualitat aufweisen.
Auch von daher ist ein Anspruch auf Einbeziehung dieser weiteren Flache nicht ersicht-
lich, zumal die Stadt die Uberplanung des eigenen Flursticks 202/1 aus den vor-
erwahnten Grinden ebenfalls zurlckstellt. Die Stadt ist insgesamt der Auffassung, dass
das Plangebiet sachgerecht, insbesondere entsprechend der mittelfristigen Bauland-
nachfrage in der Ortschaft Lechstedt, zugeschnitten — auch begrenzt — wird. Die weitere
Baulandentwicklung soll — wie gesagt — nicht abgeschnitten, sondern einem spéteren
Verfahren vorbehalten werden. Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans, so wie sie jetzt erfolgt, ist das Ergebnis eines intensiven fort-
geschrittenen Abwagungsvorgangs, der zu einem erneuten Uberdenken des zwischen-
zeitlich erwogenen, sehr weit greifenden raumlichen Zuschnitts des Plangebiets gefihrt
hat. Die weitere bauliche Entwicklung des Ortsteils auf der Sdseite des Pfaffenstiegs soll
zukinftigen Planungsschritten vorbehalten werden; hier soll nur der heutige Bestand
einschlieBlich der ,Baullicke” geordnet werden.

Fragen des ErschlieBungsaufwands und dessen Aufbringung sind in diesem Zusammen-
hang nachrangig; sie haben in dem Abwéagungsvorgang — was den Gebietszuschnitt
betrifft — keine entscheidende Rolle mehr gespielt. Entscheidend ist aus Sicht der Stadt,
die bauliche Weiterentwicklung Uber den Bestand und die ,Baullicke® hinaus zunéchst auf
ein — fur die 6rtlichen Verhéltnisse groBenmaBig nach wie vor bedeutsames — Baugebiet
nérdlich des Pfaffenstiegs zu beschranken. Fur das Flurstiick 203/2 des Bautragers stellt
sich die Frage, wer in welchem Verhaltnis welchen Auf- und ErschlieBungsaufwand zu
tragen hat, derzeit ebenso wenig wie fir das stadtische Flurstick 202/1 und/oder die
weiter westlich angrenzenden Flurstlicke, deren Einbeziehung in den Planbereich einmal
erwogen war. Der jetzt gewahlte Zuschnitt des Planungsraumes hat auch den Vortell,
dass eine grundsétzliche Planungsalternative, was eine noch weitergehende Erweiterung
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des Ortsteils Lechstedt angeht, offen bleibt. Das gilt insbesondere flr eine etwaige
zukinftige Bauentwicklung in nérdlicher Verlangerung des Plangebietes bzw. des Plan-
anderungsbereiches Uber die MittelstraBe (K 303) hinaus.

Erganzend ist auf die vorstehenden Ausfihrungen zu verweisen. Danach ist die Stadt
Bad Salzdetfurth — unter Beachtung gerade auch der Vorgabe des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB - fiir eine weitere Baulandausweisung — in einem weiteren Bebauungsplan —
offen. Dies gilt prinzipiell auch fir eine Baulandausweisung stdlich des Pfaffenstiegs;
Prioritét hat allerdings — in Umsetzung der Flachennutzungsplanung — aus der Sicht der
Stadt derzeit die weitere Baulandentwicklung — vor allem bei entsprechender Nachfrage —
in nérdlicher Erweiterung des heute zu beurteilenden Bebauungsplans .

Den Anregungen wird deshalb, soweit sie sich nicht durch die vorstehenden Aus-
fuhrungen erledigt haben, nicht gefolgt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde am 27.9.2007 als Satzung beschlossen sowie am 21.11.2007
offentlich bekanntgemacht und damit rechtskraftig.

Bad Salzdetfurth, den 28. Nov. 2007

gez. Schaper
Blrgermeister





