Gemeinde Schwiilper

Ortsteile: GroR Schwiilper * Lagesbiittel * Rothemiihle « Walle

Die Burgermeisterin  info@gemeinde-schwuelper.de
Tel.: 05303-508 27-70

Gemeinde Schwiilper, Schiofistrafie 8A, 38179 Schwillper

12.09.2025
1) An die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange

2) Nachbargemeinden
gem. § 2 (2) BauGB

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) "Braunschweiger Strafe"
mit drtlicher Bauvorschrift, zugleich 3. Anderung ,,Gewerbegebiet Braunschweiger StraBe* der Ge-
meinde Schwiilper

- Planverfahren gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) -

fr das in der Anlage dargestelite Gebiet

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Schwiulper stellt den 0. g. Bebauungsplan der Innenentwicklung mit értlicher Bauvorschrift auf
mit dem Ziel, um im Stden der bestehenden Ortslage von Gro3 Schwillper fur bebaute Areale den stadte-
baulichen Regelungskatalog zeitgemaRl anzupassen und eine bisher unbebaute Flache fur eine Entwicklung
von Wohnbebauung heranzuziehen.

Es wurde beschlossen, den Bebauungsplan der Innenentwicklung mit értlicher Bauvorschrift im beschleu-
nigten Verfahren aufzustellen. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im beschleu-
nigten Verfahren von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts abge-
sehen. Die betroffenen Umweltbelange wurden Gberschlagig abgepruft.

Sie werden daher hiermit geman § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB von der Planung unterrichtet und
gebeten, sich bis zum 13.10.2025 zu den von lhnen zu vertretenden Belangen zu &ulern und Aufschluss
uber von lhnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MaRnahmen sowie deren
zeitliche Abwicklung zu geben, die fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam
sein konnen bzw. welchen Umfang und Detaillierungsgrad die iiberschldgige Priifung der Umweltbe-
lange — als Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung — aus der von
Ihnen fachlich zu vertretenden Sicht haben solite.

Bitte senden Sie lhre Stellungnahme direkt an: Dr.-Ing. W. Schwerdt Blro fur Stadtplanung Partnerschaft
mbB, Waisenhausdamm 7, 38100 Braunschweig, die das Planverfahren fir die Gemeinde koordiniert. Stel-
lungnahmen kénnen vorzugsweise auch per E-Mail an stadtplanung@dr-schwerdt.de gesendet werden.

Liegt bis zum Ende der Frist keine Stellungnahme vor, geht die Gemeinde davon aus, dass von lhnen zu
vertretende Belange der Planung nicht entgegenstehen.

Wenn Sie weitere Unterlagen oder Informationen zu der Planung benétigen, setzen Sie sich bitte mit dem
Buro Dr. Schwerdt in Verbindung.

Mit freundlichen GrifRen

YA

(Burgernfeisterif

Anlagen



VERTEILER

Stand: § 13a/§ 3 (1)/ § 4 (1) BauGB

Bebauungsplan "Braunschweiger Strae” mit drtlicher Bauvorschrift,
zugleich 3. Anderung "Gewerbegebiet Braunschweiger Strae™
Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Groll Schwiilper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhom

Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange
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14,

15.

16.

17.

18.

Landkreis Gifhorn, Ortsplanung, Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn

ortsplanung@aifhom.de + Papierexemplare 2-fach
NLSIBY — Mds. Landesbehiérde fir Strallenbau und Verkehr, regionaler Geschéafisbereich Wolfenbittel,
Sophienstralle 5, 38304 Wolfenbttel

poststelle-wii@nistbv.niedersachsen.de

MLStBV — Mds. Landesbehdrde fir Stralenbau und Verkehr, zentraler Geschaftsbereich 2,
Dezemat 22 — Planung und Umwelimanagement, Gattinger Chaussee T6 A, 30453 Hannover
posistelle@nistbv.niedersachsen.de

MLSEBW — Mds. Landesbehdrde fur Strallenbau und Verkehr, zentraler Geschaftsbereich 4,

Dezemat 42 — Luftverkehr, Gottinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
luftverkehr@nistbv niedersachsen.de

Die Autobahn GmbH des Bundes (AdB), ML Mordwest, Aullenstelle Hannover, Gradestralle 18,
30163 Hannowver
FU-MOW-AS-H-Poststellel@autobahn.de

MNLWHKN — Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz, Betriebsstelle Sid,
Rudaolf-Steiner-Stralle 5, 38120 Braunschweig

Beteiligung. Sued@nlwkn.niedersachsen.de

Wassarverband Gifnom, Nordhoffstralle 2a, 38518 Gifhorn

info@wwaf.de

Regicnalverband Groliraum Braunschweig, Arimax, Frankfurter Stralle 2, 38122 Braunschweig
toeb@regionalverband-braunschweig.de

Landesamt fir Bergbauw, Energie und Geologie, Postfach 51 01 53, 30631 Hannover
toeb-beteiliguna@beq.niedersachsen.de

REMONDIS GmbH & Co. KG, Region Nord, Niederlassung Gifhorn, Im Heidland 11, 38518 Gifhorn
gifhorn@remondis.de

Harbour Energy / Wintershall Dea Deutschland GmbH, Am Lohsepark &, 20457 Hamburg
plananfragen@harbourenergy.com

ExxconMobil Production Deutschland GmbH, Vahrenwalder Stralte 238, 30179 Hannover
landabteilun yoronmiobil.com

Gasunie Deutschland Transport Services GmbH, Pasteurallee 1, 30665 Hannover
plananfragen@gasunie.de

MNeptune Energy Deutschiand GmbH, Ahrensburger Strafte 1, 30659 Hannover
anfrage(@neptuneenergy.de

Wermilion Energy Germany GmbH & Co. KG, Baumschulenallee 16, 30625 Hannowver
landangelegenheiteni@vermilionenergy.com

LEE, Landesverband Ermeuerbare Energien Niedersachsen/Bremen e V., Herrenstraie 6,
30159 Hannowver

infoi@lee-nds-hb.de

Abwasserverband Braunschweig, Celler Stralle 22, 38176 Wendeburg-Neubriick
info@abwasserverband-bs de

Wasserstrallen- und Schifffahrtsamt Mittellandkanal ! Elbe-Seitenkanal, Standort Braunschweig,

Ludwig-Winter-Stralle 5, 38120 Braunschweig
wsa-mik-eski@wswv.bund.de

15,

21,

24,

25

27.

3.

3r.

Aller-Ohre-1se-Verband, Dannenbitteler Weg 100, 38518 Gifhorn
sekretariat@aoi-verband.de

Unterhaltungsverband Schunter, Kupfermihlenberg 1a, 38154 Kénigslutter am Eim
info@schunterverband.de + Papierexemplar

Unterhaltungsverband Oker, An der Bornkappe 4, 38707 Altenau
hubertus koehlen@i-online de

Arl — Amit fur regionale Landesentwickiung Braunschweig, Friednch-Wilhelm-Strafte 3, 38100 Braunschweig
Postistelie@arl-bs.niedersachsen.de

Landwirtschaftskammer Miedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig, Team Landliche Entwicklung,
Helene-Kinne-Allee 5, 38122 Braunschweig

bst.braunschweig.leu@iwk-niedersachsen.de

Forstamt Stdostheide der Landwirtschaftskammer Miedersachsen, Bodemannstralle 16, 38518 Gifhon
foa.suedostheide@iwk-niedersachsen.de

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik ML Nord, PTI 24, Friedrich-Seele-Stralle 7,
38122 Braunschweig
T-MNL-N-PTI-24-Bauleitplanung@telekom.de

DFMG Deutsche Funkturm GmbH, Produktion Mord, Herr Daniel Philipp, Manager Baurecht,

Funk & Umwelt fir Morddeutschiand, Uberseering 2, 22297 Hamburg
d.phili fma.de

Deutsche Post Real Estate Deutschland GmbH, Frau S. Bill, Godesberger Allee 157, 53175 Bonn
CRE-Gemany PM SPO@dpdhl.com

DB Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Baurecht 1l, Hammerbrookstralte 44, 20097 Hamburg
DB.OBImm.MNL.HMB.Postfachiffideutschebahn.com

odafone GmioH! Vodafone Deutschland GmbH, WVahrenwalder Stralle 236, 30176 Hannover
koordinationsanfragen@kabelDeutschland.de

WOBCOM GmbH, Helblinger Strale 1 - 5, 38440 Wolfsburg

info@wobcom.de

LEA — Gesellschaft fir Landeseisenbahnaufsicht mbH, Leonhardtstralle 11, 30175 Hannover
info@lea-niedersachsen.de

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Portfoliomanagement,
Otto-von-Guericke-Strale 4, 39104 Magdeburg

toeb.ni@bundesimmobilien.de

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig, Ludwig-Winter-Stralle 2, 38120 Braunschweig
posistelle@agaa-bs. niedersachsen.de

Landesnahverkehrsgeselischaft Niedersachsen mbH (LNVG), Kurt-Schumacher-Stralke 5,
30159 Hanmover

info@nwg.de

LSW Energie GmbH & Co. KG, 38432 Wolfsburg

netzplanung@isw-netz.de

Mds. Landesforsten — Forstamt Gahrde, Kanig-Georg-Allee B, 29473 Gohrde
Poststelle@nfa-goehrde. niedersachsen.de

LGLN - Landesamt fir Gecinformation und Landesvermessung Miedersachsen,

RD Braunschweig, Katasteramt Gifvorn, Bahnhofstralie 2, 38518 Gifhorn
Katasteramt-GF@LGLN. niedersachsen.de

LGLM — Landesamt fiir Gecinformation und Landesvermessung Miedersachsen,
Landesvermessung und Geobasisinformation, Landesbefrieb, FG 232 — Festpunkifelder,

Podbielskistrale 331, 30659 Hannover
festpunkte@lain.niedersachsen.de




39,

41.

42

47.

49,

1.

LGLM - Landesamt fir Gecinformation und Landesvermessung Miedersachsen,
RD Hameln-Hannowver, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Dorfstralle 19, 30519 Hannover
kbd-postfach@gin.niedersachsen.de

Bundespolizeidirektion Hannover, MackernstralGe 30, 30163 Hannover

bpold. hannover@polizei.bund.de

Bundesamt for Infrastruktur, Umwettschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr (BAIUD Bw).
Referat Infra | 3, Postfach 29 63, 53019 Bonn

BAIUDBwT oeBi@bundeswehr.org

Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade, Wirtschaftspolitik und Regionalmanagement,
Friedenstralle &, 21335 Lineburg

bauleitplanungi@hwhk-bls.de

Industrie- und Handetskammer Lineburg-Wolfsburg, Geschéaftsstelle Wolfsburg,
Paorschestralie 32, 38440 Wolfsburg

michael wilkens@ihklw.de; jan.weckenbrock@ihkiw.de

Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmiH, Lilienthalplatz 5, 38108 Braunschweig

info bwe.de

erkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn mbH, Wolfsburger Stralie 1, 38518 Gifhom
senvicef@vig-gifhorn.de

Kath. Kirche im Bistum Hildesheim, Bischifliches Generalvikariat, Abt. Immaobilien,

Postfach 10 02 63, 31102 Hildesheim

beate.rischen@bistum-hildesheim.de

Ewv.-luth. Landeskirche Hannowers, Kirchenamt in Gifhomn, EyRelkamp 4, 38518 Gifhorn
liegenschaften.ka. gifhorn@evika.de

Agentur fir Arbeit Helmstedt, Dienststelle Gifhorn, Winkeler Strale 1, 38518 Gifhorn

nur Papierexemplar

Staatliches Baumanagement Braunschweig, An der Martinikirche 7, 38100 Braunschweig
posistelle@sb-bs.niedersachsen.de

Polizeiimnspektion Gifhorn, Hindenburgsirate 2, 38518 Gifhorn

posistelle@pi-gf. polizei.niedersachsen.de

Avacon Netz GmbH, Watenstedter Weg 75, 38229 Salzgitter
fremdplanung@avacon.def@avacon.de

Avacon Wasser GmbH, Ohrsleber Weg 5, 38364 Schéningen

silke.fuster@avacon-wasser.de

TenneT TS0 GmbH, Eisenbahnlangsweg 2a, 31275 Lehrie

Bauleitplanung-Mitte[@TenneT.eu

Freiwillige Feuerwehr, Gber: Samtgemeinde Papenteich, Ordnungs- und Standesamt,
Hauptstraltie 15, 38527 Meine

maguhn@papenteich.de

Samtgemeindebirgermeisterin als Ortliche Zivilschutzleiterin, Gber: Samigemeinde Papenteich,
Haupistrale 15, 38527 Meine

Samtgemeindebuergermeisterini@papenteich.de

Samtgemeinde Papenteich, als Trager der Flachennutzungsplanung, Hauptstralle 15, 38527 Meine
markus.paped@papenteich.de

Sonstige Interessenverbdnde

1

Nach

N1

N2

N3

N4

KONU — Koordinationsstelle der Matur- und Umweltschutzverbdnde im Landkreis Gifhomn,
Frau Stefanie Hillmann, Liben 29, 29378 Witlingen
konui@qgmix_de

Landvolk Miedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e V., Geschifisstefle Gifhorn,
Bodemannstrale 16, 38518 Gifhorn
info@landvaolk-gifhorm.de

Dachverband der Beregnungsverbdnde, BodemannstralRe 16, 38518 Gifhom
info@landvolk-gifhorm.de

einden
Stadt Braunschweig, Platz der Deutschen Einheit 1, 38100 Braunschweig
entwicklungs.standorplanung@braunschweig.de
Gemeinde Wendeburg, Am Anger 5, 38176 Wendeburg
wagneri@wendeburg.de
Gemeinde Adenbittel, Thiberg 4a, 38528 Adenbittel
gemeinde@adenbuettel.de
Gemeinde Vordorf, WeststraBe 13, 38533 Vordorf
info@wordorf.de
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2023, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
WA

Mischgebiet
MI

Gewerbegebiete

GE

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl - Dezimalzahl

0,4

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal® romische Ziffer

Oberkante als HochstmaR

OK 10,50 m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise
(0]

Baugrenze

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Gemeinde Schwiilper

Ortsteil GroB Schwiilper

Braunschweiger StraRe

mit ortlicher Bauvorschrift

zugl. 3. Anderung Gewerbegebiet BraunschweigerStrafe
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

m Anliegerstralie
Haltestelle, Bus

Grunflachen

Offentliche Griinflache

Private Griinflache

Regenwasserriickhaltebecken

Sonstige Planzeichen

I BN
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Gemeinde Schwiilper

Ortsteil GroB Schwiilper

Braunschweiger StraRe

mit ortlicher Bauvorschrift

zugl. 3. Anderung Gewerbegebiet BraunschweigerStrafe
snd:§4 (1) Bauce  Bebauungsplan der Innenentwicklung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig




Textliche Festsetzungen

Die Folgenden Festsetzungen gelten fiir die Flachen des qualifizierten Bebauungsplans. Die Zuladssigkeit von
Vorhaben innerhalb der Baugebiete des einfachen Bebauungsplans richtet sich nach dem Einfligungsgebot.

1

1.1

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB), §§ 1-9 Baunutzungsverordnung (BauNVO))

In den Allgemeinen Wohngebieten werden in Anwendung des §1Abs.5BauNVO die gem. §4
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zuldssigen, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften ausgeschlossen.

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
wie folgt eingeschrankt:

Es sind nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe,
b) Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung
Hohen baulicher Anlagen
(§ 9Abs. 1Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)

Der konkrete Bezugspunkt flr die Hohenbegrenzung bildet die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache an
dem Punkt der Straenbegrenzungslinie der der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite am néchsten
liegt. Steigt oder féllt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der straBenseitigen Geb&dudeseite, so ist die
Normalhéhe um das Mal der natiirlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.

Die festgesetzte Maximalhdhe baulicher Anlagen kann durch technische Anlagen wie Schachtkopfe,
Schornsteine, Bellftungen, etc. im technisch erforderlichen Umfang tberschritten werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))

Die Uberbaubaren und nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie
nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs.2 NBauO als
Grinflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

GrundstiicksgroRen

(§ 9Abs. 1Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Anzahl der erlaubten Wohneinheiten in Wohngebauden in Abhéngigkeit zur GrundstiicksgroRe wird in den
Allgemeinen Wohngebieten wie folgt bestimmt, zugelassen sind:

a) eine Wohneinheit je 400 m? GrundstUcksflache bei Einzelhdusern,
b) eine Wohneinheit je 300 m? Grundstlcksflache bei einer Doppelhaushélfte.
c) eine Wohneinheit je 250 m? Grundstlicksflache bei einem Reihen- bzw. Mehrfamilienhaus.

Hiervon ausgenommen kann eine weitere Wohneinheit je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn sich diese mit bis zu maximal 30% der Gesamtwohnflache im Wohngebaude
erkennbar unterordnet.

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil GroB Schwiilper
Braunschweiger StraRe
mit ortlicher Bauvorschrift

zugl. 3. Anderung Gewerbegebiet BraunschweigerStrafe
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Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig




5

Park- und Stellplatze

(§ 12 Abs. 6 BauNVO)

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen ist die Errichtung von Garagen und Carports an den
ErschlieBungsflachen zugewandten Grundstlicksseiten unzulassig.

Ausgenommen hiervon sind Zufahrten und nicht iberdachte Stellplatze.

Griinordnung

(§ 1a Abs. 3 BauGB)
Zur Sicherstellung eines durchgriinten Wohngebietes ist fir jedes neu zu errichtende Hauptgebéude im
Geltungsbereich des Bebauungsplans auf dem jeweiligen Grundstiick:

a) ein mittel- bis groRkroniger standortgerechter Laubbaum,

b) 100 m? Pflanzstreifen mit heimischen, standort - und landschaftsgerechtem Laubgehdlz

(1 Geholz je 2 Ifd. m?) zu pflanzen.

Samtliche als zu pflanzend festgesetzte Gehélze im Plangebiet sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres
Abganges adaquat zu ersetzen.

Innerhalb der offentlichen Grinflache ist eine blitenreiche Wiese durch jahrliche Aussaat mit standortheimischen
Arten anzulegen. Diese ist durch eine ein- bis zweimalige Mahd und Abfuhr des Mahguts zu unterhalten.

Innerhalb der privaten Grinflache ist die Herstellung eines Regenwasserriickhaltebeckens gem. hydraulischer
Berechnungen zur Sammlung und gedrosselten Abgabe des im Plangebiets anfallenden Niederschlagswassers
zuldssig.4 Ver- und Entsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
MaRnahmen zur Rickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Das anfallende Niederschlagswasser von den vorher unbebauten Flachen im Plangebiet und von den neuen
Verkehrsflachen ist, soweit moglich, auf den Freiflachen zu versickern. Oberflachenwasser, dass nicht
versickert werden kann, ist gem. hydraulischen Berechnungen zu sammeln, in Rickhalteanlagen
aufzunehmen und gedrosselt mit dem Abflusswert in die Vorflut abzugeben, welcher der unversiegelten
Flache des Plangebietes entspricht - 3l/s*ha.

Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser kann in privaten Retentionsanlagen gesammelt und als
Brauchwasser verwendet werden, danach ist es dem Schmutzwassersammler zuzufuhren.

Immissionsschutz
- wird spater erganzt
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Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in der derzeit
geltenden Fassung.

Die Folgenden Gestaltungsvorgaben gelten fiir die Flachen des qualifizierten Bebauungsplans. Die Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der Baugebiete des einfachen Bebauungsplans richtet sich nach dem
Einfliigungsgebot.

§ 1 Geltungsbereich

(1)

Raumlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir die Allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplanes "Braunschweiger Stralle". Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.

Sachlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir alle baulichen Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 NBauO in der jeweils
geltenden Fassung und regelt die Gestaltung und Neigung der Dacheindeckungen und Einfriedungen.

§2 Dacher

(1)

(2)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die Dachformen Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdach zugelassen.
Krippelwalme sind allerdings so auszubilden, dass sein Traufpunkt nicht tiefer liegt als die halben
Differenzen zwischen First und Traufe des Hauptdaches.

Fur geneigte Dacher von Hauptgebauden sind ab einer Dachneigung = 30° nur Tonziegel und
Betondachsteine aus nichtglanzenden Materialien in den nachfolgend aufgefiihrten Farbtonen der RAL
Farbkarte 840 HR und deren Zwischentone zulassig:

RAL 2001 (Rotorange)

RAL 3000 (Feuerrot)

RAL 3016 (Korallenrot)

RAL 3011 (Braunrot)
(
(
(

RAL 8012 (Rotbraun)

RAL 8015 (Kastanienbraun)
RAL 7016 (Anthrazitgrau)
RAL 7021 (Schwarzgrau)

Bei Dachern der Hauptgebaude mit einer geringeren Dachneigung sind auch andere Materialien zulassig.
Sowohl in naturbelassener Ausfilhrung (z.B. Zink oder Kupfer) als auch in den Farben gem. § 2 Abs. 3
dieser OBV.

Die Dacheindeckung darf nur aus einem Material bestehen. Aneinandergebaute Hauptanlagen
(Doppelhauser, Reihenhauser) sind in Bezug auf die Art- und Neigung sowie des Materials einheitlich
auszufthren.

Ausgenommen von den Regelungen des § 2 sind untergeordnete Baukorper der Hauptanlagen (bis zu
maximal 20% der Grundflache) wie z.B. Wintergarten, Terassenlberdachungen sowie Anlagen gem. § 5
Abs. 3 und 4 NBauO und bauliche Anlagen, die der Gewinnung regenerativer Energie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) dienen.

Ebenfalls ausgenommen sind Flachdacher sofern diese begriint werden und/oder der Gewinnung
regenerativer Energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dienen (Mindestens 50 % der
Grundflache als Modulflache).
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Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und untergeordnete Baukérper der Hauptanlagen, mit mehr als
20 % der Grundflache, sind mit einem begriinten Flachdach auszufiihren, wenn die Dachfléachen nicht flir
die Gewinnung von regenerativer Energie aus der Sonneneinstrahlung (Solarthermie/ Photovoltaik)
genutzt werden.

(8) Die Materialien und Farbgebung der Dacheindeckung sind fiir Haupt- und Nebengebaude einheitlich zu
wahlen, wenn das Nebengebaude mit einem geneigten Dach ausgefiihrt wird.

Anforderungen an die Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen

(1) Einfriedungen an der stralenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig.
Zulassig sind lebende Hecken oder lebende Hecke in Verbindung mit grinem Maschendrahtzaun sowie
Einfriedungen aus Metall, Holz oder als Trockenmauer und Ziegelmauer.

(2) Massive Sockel (Ziegelmauerwerk, Beton) sind an der straBenseitigen Grundstiicksgrenze nur in einer
Hohe von max. 0,35 m zulassig. Pfeiler und Tore dlrfen 1,00 m Hohe nicht Uberschreiten.

(3) Bezugshohe ist die Hohenlage der offentlichen Verkehrsflache entlang der Grenze zum jeweiligen
Baugrundstick.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt nach §80 Abs.3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine BaumafRnahme

durchfiihrt oder durchfilhren lasst, die nicht den Anforderungen des § 2 bis § 3 dieser drtlichen Bauvorschrift
entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbulRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).
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1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Schwilper liegt im Westen des Landkreises Gifhorn zwischen dem
Oberzentrum Braunschweig und den Mittelzentren Peine und Gifhorn. Sie besteht aus
den Ortsteilen Gro3 Schwilper, Lagesbuittel, Klein Schwilper, Rothemiihle und Walle.
Die Gemeinde Schwilper ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Papenteich und
hatte nach samtgemeindeeigener Zahlung am 25.08.2023 rd. 7.500 Einwohner, wovon
ca. 3.430 auf den zentralen Ortsteil Gro3 Schwilper entfallen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schwdlper ist Teil der z. Zt. rd. 25.000 Einwohner z&hlenden Samtge-
meinde Papenteich. Fir die Gemeinde Schwilper gilt das Niedersachsische Landes-
Raumordnungsprogramm ') sowie das regionale Raumordnungsprogramm 2008
(RROP) 2) fur den GroBraum Braunschweig. Hiernach ist der Ortsteil Meine der Ge-
meinde Meine Grundzentrum in der Samtgemeinde Papenteich. Die Ortschaft Grof3
Schwilper in der Gemeinde Schwilper Gbernimmt grundzentrale Teilfunktionen (1.1.1
Zentrale Orte Konzept Abs. 9 RROP). GroB3 Schwilper weist Potentiale fir eine weitere
Siedlungsentwicklung auf (Tab. 1l-7 der Begriindung zum RROP 2008 fur den Grof3-
raum Braunschweig).

Wesentliche ortsbildpragende Elemente in der Ortschaft sind die im Osten und Stden
verlaufenden Flisse Oker und Schunter sowie der von Lagesbuttel kommende Bick-
graben/ Beeke. Es handelt sich um Gewasser Il. Ordnung. Die Oker und Schunter sind
mit ihren Niederungsbereichen als Vorranggebiete flir den Hochwasserschutz festge-
legt; Vorbehaltsgebiete fur Natur und Landschaft und im Bereich der Oker das Natura
2000/ Flora Fauna Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet) erganzen die Festlegungen. Im Nor-
den wird die Ortslage von Vorbehaltsgebieten fiir Wald, die mit der Signatur als Vorbe-
haltsgebiet fur Natur und Landschaft und fur Erholung Gberlagert sind, begrenzt. Im
Osten grenzen Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft aufgrund der hohen natirli-
chen standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentiale sowie aufgrund be-
sonderer Funktionen der Landwirtschaft an. Diese sind Uberlagert mit Vorbehaltsge-
bieten flr Natur und Landschaft. Zwischen den Ortschaften Grof3 Schwilper und La-
gesbdittel ist dartiber hinaus ein Vorranggebiet fiir die Freiraumsicherung definiert. Im
Nordosten von Schwiilper ist ein Vorranggebiet fiir die Trinkwassergewinnung festge-
legt. Dabei handelt es sich um das Trinkwasserschutzgebiet Schwulper, Zone 1.

Die Einbindung in das StraBenverkehrsnetz erfolgt durch die im Regionalen Raumord-
nungsprogramm festgelegten HauptverkehrsstraBen: LandesstraBe L 321 und Kreis-
straBe K 104.

Das Plangebiet liegt im stdlichen Teil der bebauten Ortslage von Grof3 Schwilper an
der Braunschweiger StraBe (K 104). Der Ort nimmt nach regionalplanerischen Vorga-
ben grundzentrale Teilfunktionen wahr. Nach den zeichnerischen Darstellungen des
regionalen Raumordnungsprogrammes ist der Bereich als bauleitplanerisch gesicher-
ter Bereich erfasst, es handelt sich teilweise um den vorhandenen Siedlungsbereich

Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwicklung
(ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) — in der aktuellen Fassung; Hanno-
ver

Regionalverband GroBraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fir den GroBraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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von Grof3 Schwilper. Es wird auch eine Flache erfasst, die als AuBenbereich im Innen-
bereich zu beurteilen ist.

Von der Planaufstellung sind teilweise bereits bebaute Areale und eine Freiflache be-
troffen. Ziel der Planung ist es, fur die vorhandenen Gebiete eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung zu gewahrleisten und Nachverdichtungen zu ermdglichen. Fir die
unbebauten Flachen sollen aufgrund ihrer Lagegunst eine Wohnbebauung realisiert
werden.

Nordlich grenzt an das Plangebiet mit der Kreisstra3e eine HauptverkehrsstralBe von
regionaler Bedeutung (Z: Kap. IV 1.4 (2)) an. Zugleich verlauft entlang der Braun-
schweiger StraBe ein regional bedeutsamer Radwanderweg (Z: Kap. Il 2.4 (12/13) +
IV 1.4 (2)). Bei dem bebauten Areal im nordwestlichen Bereich des Plangebietes han-
delt es sich um eine bauleitplanerisch gesicherte Flache.

FUr den zentralen Bereich, der noch unbebaut ist, wurde der bestehende Bauleitplan
aufgehoben. Der studdstliche Bereich ist Bestandteil der bebauten Ortslage. Es handelt
sich um den vorhandenen Siedlungsbereich.

Sudwestlich des Plangebietes befinden sich mit den Niederungen der Schunter im Be-
reich der Miindung in die Oker Gebiete mit unterschiedlichen Restriktionen. Hier befin-
det sich das Naturschutzgebiet "Noérdliche Okeraue zwischen Hulperode und Neu-
brick" (NSG BR 00099), welches zugleich als FFH-Gebiet (Natura 2000) "Aller (mit
Barnbruch), untere Leine, untere Oker" (3021-331) europaischen Artenschutz abbildet.
Die Gebiete befinden sich in einer Entfernung von 30 m zur sidwestlichen Grenze des
Plangeltungsbereiches. Dementsprechend sind die Flachen in den Darstellungen der
Regionalplanung als Vorranggebiet fir Natura 2000 (Z: Kap. Ill 1.3 (1)) sowie fir die
Natur- und Landschaft (Z: Kap. 11l 1.4 (6/8)) enthalten. Hinzu kommt eine Uberlagerung
als Vorbehaltsgebiet flr die Erholung (G: Kap. Il 2.4 (5)).

Sadéstlich bis stidwestlich des Plangebietes, auBerhalb des Geltungsbereiches, befin-
den sich Flachen, die als Wald nach den NWaldLG anzusprechen sind auch wenn
diese nicht als Vorbehaltsgebiete fir Wald in den Darstellungen enthalten sind. Zu
Waldrandern sollte auf Grundlage der Raumordnung mit baulichen Anlagen und sons-
tigen stérenden Nutzungen ein Abstand von Mindestens 100 m eingehalten werden.
Es ist aber zu erwéhnen, dass sich innerhalb dieser 100 m Radien zu diesen Waldfla-
chen im Bestand bereits stérende Nutzungen befinden — die Beeintrachtigung also
schon vorhanden ist. Als Planungsgrundsatz soll er fur den Regelfall gelten und insbe-
sondere vor bisher unbeeintrachtigten Waldgebieten eingehalten werden.

Generell ist die Gemeinde der Ansicht, dass zu Waldrandern mit baulichen Anlagen
und sonstigen stérenden Nutzungen ein Abstand von 100 m eingehalten werden sollte.
Dieser raumordnerischer Grundsatz kommt aber im vorliegenden Fall aus Sicht der
Gemeinde nicht zum Tragen, da es sich um Wald handelt, der bereits teilweise unmit-
telbar an die bestehende Ortslage angrenzt und mit der vorliegend geplanten Neube-
bauung kein weiteres Heranrlicken an die bereits beeintréachtigten Waldrénder vorbe-
reitet wird. Zudem war mit der anhaltenden Bauflachendarstellung im Flachennut-
zungsplan der Samtgemeinde eine bauliche Entwicklung der Flache bereits vorkon-
struiert. Der Plangeber ist der Ansicht, dass eine bauliche Inanspruchnahme der bisher
unbebauten Flachen aus stadtebaulicher und siedlungsstruktureller Sicht sinnvoll und
anderen Méglichkeiten der Baulandbereitstellung vorzuziehen ist.

Daher wurde bei der Ausweisung der Baugebiete und Definition der Gberbaubaren
Grundsticksflachen auf die unmittelbare Gefahrenabwehr abgestellt, die sich im We-
sentlichen daran orientiert, dass durch die Wahl der Abstande das Potential fir Perso-
nen- oder Sachschaden durch Baumfélle auf ein niedriges Maf3 reduziert ist. FUr den

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig
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1.2

bereits bebauten Bereich wurden die festgesetzten Abstédnde aus dem Urplan Uber-
nommen. Die Abstandsflachen definierten sich im Wesentlichen durch private Griinfla-
chen, fir die Retentionsanlage sowie durch die Baugrenzen bzw. es wird die bereits
festgesetzte Grenze aufgegriffen.

AuBerdem befindet sich in einer Entfernung von rd. 100 m stdwestlich das férmlich
festgelegte Uberschwemmungsgebiet der Oker (UESG 723). In der Regionalplanung
reprasentieren dieses Uberschwemmungsgebiet und die Uberflutungsflachen der
Schunter Vorranggebiete fir den Hochwasserschutz (Z: Kap. Il 2.5.4 (4)).

Wohnraumbereitstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um zeitnah die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir ein neues Wohngebiet zu schaffen, das der Eigenentwick-
lung der Ortschaft Gro3 Schwilper, aber auch zur Entlastung des Grundzentrums
Meine innerhalb der Samtgemeinde Papenteich dient. So besitzt die Ortschaft Grof3
Schwilper nach den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogrammes des Regio-
nalverbandes GroBraum Braunschweig grundzentrale Teilfunktionen innerhalb der
Samtgemeinde, die sich u. a. auf die Ubernahme der Bereitstellung von Wohnentwick-
lungsflachen beziehen (siehe Pkt. 1.1 Landes- und regionalplanerische Einordnung;
Ziele der Raumordnung).

Der Zweckverband GroBraum Braunschweig setzt als Trager der Regionalplanung far
den "Inneren Bedarf" 3,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner/ Jahr an. Bezogen auf
die Einwohner Gro3 Schwilpers entspricht das einem Bedarf von ca. 10 Wohneinhei-
ten pro Jahr. Fir den Zielzeitraum des Bebauungsplanes, der hier mit 5 bis 10 Jahren
angenommen wird, ergibt sich somit ein Bedarf an 50 bis 100 Wohneinheiten. Zur De-
ckung des Wohnbaulandbedarfs wurde 2020 der Bebauungsplan fir das Baugebiet
"Désse 112 aufgestellt, das schatzungsweise die Entstehung von ca. 50 Wohneinheiten
ermdglicht hat. Dieses Baugebiet ist aber bereits weitgehend umgesetzt, sodass der
kurzfristige Bedarf zur Entwicklung eines weiteren Baugebietes festzustellen ist.

Die vorliegende Planung wird bei einer vollstandigen Umsetzung unter Beriicksichti-
gung der Neubebauung und Nachverdichtungen, zur Bereitstellung von ca.
60 Wohneinheiten und somit zur Deckung der Bedarfsnachfrage fur die kommenden
ca. 6 Jahre fuhren.

Es handelt sich bei der Planung um eine MaBnahme zur Innenentwicklung und Nach-
verdichtung im bestehenden Bebauungszusammenhang unter der Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen im Innenbereich. Da die Gemeinde bei der Umsetzung der Pla-
nung zu den sensiblen Bereichen mit der Bebauung einen gréBeren Abstand einhalt,
als die vorhandene Siedlungskante, erachtet sie ihre Planung insoweit als an die Ziele
der Raumordnung gem. § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Papenteich als Trager der Flachennutzungsplanung fiir die Ge-
meinde Schwilper besitzt einen Flachennutzungsplan, der fiir die Gemeinde mit dem
Stand der 11. Anderung der Neufassung 2012 seit 28.04.2023 wirksam ist.

Das Entwicklungsgebot wird in einigen Teilen des Geltungsbereiches bereits eingehal-
ten, da die festgesetzten Wohn- und Gewerbegebiete mit den Darstellungen von
Wohnbauflachen und gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan deckungs-
gleich sind. Fur den gréBeren, zentralen Teil des Plangebietes erfolgt eine Festsetzung
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von Allgemeinen Wohngebieten bzw. Mischgebiet auf bisher gewerblicher Bauflache.
Da der vorliegende Bebauungsplan aber im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird,
kann der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung angepasst werden.

Der Urplan 2Gewerbegebiet Braunschweiger StraBe2 wurde am 29.08.1997 rechts-
kraftig und setzt die bestehenden Wohngebiete am Birkenweg sowie in den hinterlie-
genden Bereichen fest. AuBerdem wurden in dem bisher unbebauten Areal einge-
schrénkte Gewerbegebiete fir eine bauliche Entwicklung ausgewiesen.

N/ X

< 81

e

Da die gewerbliche Entwicklung in der Folge aber ausblieb und auch zwischenzeitlich
weder aus immissionsschutzrechtlicher noch aus stadtebaulicher Sicht weiterverfolgt
wird, wurden die Gewerbegebiete, die ErschlieBung und die Retentionsflache — der
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ganze suddgstliche Teil des Bauleitplans mit Bekanntmachung vom 28.02.2019 aufge-
hoben. Lediglich die planerische Absicherung einer Bushaltestelle an der Braunschwei-
ger StraBe verblieb innerhalb der Aufhebungsflache.

Da die somit entstandene, unbeplante AuBBenbereichsflache im Innenbereich fir die
Bereitstellung von Wohnraum herangezogen werden soll, erfolgt die vorliegende Be-
bauungsplanaufstellung. Die Gemeinde tragt damit einen Anteil dazu bei, Potentiale
fir Nachverdichtungen innerhalb der Siedlungsbereiche zu aktivieren. Somit wird der
Zugriff auf die freie Landschaft fir die Befriedigung der Nachfrage nach Bauland redu-
Ziert.

Mit der Planung soll auBerdem gewahrleistet werden, dass das neu entstehende
Wohnquartier auf der bisher unbebauten Flache aber auch zukinftige Nachverdichtun-
gen und Ersatzneubauten unter dem Aspekt einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung entstehen. Damit wird auch sichergestellt, dass zukinftige bauliche Entwick-
lung unter den Gesichtspunkten aktueller Planungsstandards stattfinden.

Des Weiteren erfasst der vorliegende Bebauungsplan am sidéstlichen Rand beste-
hende Bebauung als Mischgebiet bzw. die vorhandene Wohnbebauung an der Braun-
schweiger StraBe sowie die gewerbliche Nutzung (Betonwerk) als "einfacher Bebau-
ungsplan”, da fur diesen Bereich bisher keine planungsrechtliche Absicherung Be-
stand. Die Zulassigkeit von Vorhaben abseits der Festsetzungen orientiert sich am Ein-
flgungsgebot.

Die Regelungen zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung wurden dabei z. T. aus
dem baulichen Bestand abgeleitet aber auch anhand der Vorstellungen der Gemeinde
zur stédtebauliche Gliederung des Areals entwickelt. Die Festsetzungen fur den bauli-
chen Bestand wurden hinsichtlich der zeitgemaBen Giltigkeit Gberprtift und ggf. ange-
passt. Die zugrundeliegende Ordnungsvorstellung sieht verdichtetere Bauformen im
Bereich der Braunschweiger StraBe und lockere Bebauungsstrukturen in Richtung Si-
den vor. Der Umfang der Versiegelung belauft sich insgesamt durch die planungsrecht-
lichen Uberbauungen durch Hauptanlagen zwischen 20.000 m? und 70.000 m2. Aller-
dings besteht rd. die Halfte der Bebauung bereits weshalb die Gemeinde gute Griinde
sieht, warum die tatsachliche Neuversiegelung durch Hauptanlagen unter dem Schwel-
lenwert von 20.000 m2 bleiben wird.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgt die Planaufstellung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB. Gemaf § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB wird dabei auf eine Umweltprifung verzichtet; die Begrindung enthalt
folglich auch keinen Umweltbericht im Sinne von § 2a BauGB. Die betroffenen Umwelt-
belange wurden im Rahmen einer Uberschlagigen Ermittlung abgeprift.

Die Aufstellung im beschleunigten Verfahren kann auch deshalb Anwendung finden,
da nur Flachen einbezogen werden, die dem Innenbereich zuzuordnen sind oder sog.
"AuBenbereich im Innenbereich" darstellen.

AuBerdem dient die Planaufstellung der planerischen Absicherung von Nachverdich-
tungspotentialen unter Aspekten einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zur
Bereitstellung von Wohnraum.

Die Mdglichkeit, die Planung gem. § 13a Abs. 4 BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufzustellen besteht auch, da im Plangebiet keine Vorhaben zur Ausflh-
rung kommen werden, die nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ge-
nehmigungspflichtig waren.
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1.3

Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter ("die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes") ist nicht zu erkennen. Das nachstgelegene Natura-2000-Gebiet
"Okertal" befindet sich zwar nur wenige hundert Meter stidwestlich des Plangeltungs-
bereiches, aufgrund der Abstande und der festgesetzten Grinflachen als Waldabstand
sind signifikante Beeintrachtigungen der Schutzgebietskulisse, tber das bestehende
Maf hinaus, nicht zu erwarten.

Des Weiteren bereitet der Plan keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es wird eine 6értliche Bauvorschrift in die Planung aufgenommen, um die Dacher und
Einfriedungen in Bezug auf eine einheitliche Gestaltung fir diesen Bestandteil des vor-
handenen Siedlungsgefliges von Grof3 Schwulper zu regeln.

Notwendigkeit, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Planung soll im Stden der bestehenden Ortslage von Grof3
Schwillper fir bebaute Areale der stadtebauliche Regelungskatalog zeitgeman ange-
passt und eine bisher unbebaute Flache fur eine Entwicklung von Wohnbebauung her-
angezogen werden.

Die Ver- und Entsorgung der unbebauten Flachen kann problemlos durch die Einbin-
dung in die bestehenden Systeme gewahrleistet werden. Die Ver- und Entsorgung der
bereits bebauten Flachen besteht bereits. Die Mllabfuhr erfolgt durch den Landkreis
Gifhorn. Die Mullbehéalter sind am Tage der Entleerung dort bereitzustellen, wo das
Mullfahrzeug gefahrlos anfahren kann, ggf. sind die Behalter nach der Entleerung auf
das Grundstick zurtickzuholen.

Durch die Planung ist eine signifikante Zunahme der Uberbauung fiir das Gebiet in
Grof3 Schwilper anzunehmen. Zum einen werden durch die Anpassung der stadtebau-
lichen Regelungen fir bestehende Gebiete an zeitgeméaie Planungsstandards zuséatz-
lichen Versiegelungen ermdglicht. Zum anderen liegt das Hauptaugenmerk hier auf der
baulichen Realisierung der bisher ganzlich unversiegelten Areale. Rein planungsrecht-
lich geht mit der Neuordnung und planerischen Absicherung bestehender Bebauung
und der Neuausweisung eines Wohngebietes eine Zunahme der Versiegelung einher,
die auch dazu fuhrt, dass sich die Menge Niederschlagswasser erhoht, die von den
Grundstlicken abflie3t. Dennoch sollte es das Ziel sein, soviel Oberflachenwasser wie
moglich auf den privaten Grundsticken zu versickern. Dies dient auch dazu, das
Gleichgewicht des belebten Bodens in bisheriger Weise aufrecht zu erhalten. Fir eine
zentrale Rickhaltung des zusatzlich anfallenden Niederschlagswassers, dass nicht
versickert werden kann, erfolgt die Ausweisung einer Rickhalteanlage im sidlichen
Bereich des Plangebietes.

Zur Wirdigung der immissionsschutzrechtlichen Ausgangslage erfolgt auch die erst-
malige, planungsrechtliche Erfassung der vorhandenen Wohnbebauung im nordéstli-
chen Teil des Plangeltungsbereiches und der vorhandenen Gewerbenutzung im Sid-
osten. AuBerdem werden vorhandene gemischte Nutzungsstrukturen als Z&sur erfasst.
Die Gemeinde zieht sich in der Abwagung darauf zurlick, dass das bestehende Ne-
beneinander zwischen Gewerbe und Wohnen im Bestand funktioniert. Ggf. ist im Rah-
men der weiteren Planaufstellung eine gutachterliche Expertise einzuholen.
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2.0

Auch wird mit der Planung kein immissionsschutzrechtlicher Konflikt erstmalig vorbe-
reitet. Von der geplanten Wohnbebauung gehen ebenfalls keine erheblichen Larmbe-
eintrachtigungen aus.

Die Gemeinde erlasst mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine értliche Bauvor-
schrift, um den Gestaltungsspielraum fir die Hauptbaukérper und Einfriedungen ent-
sprechend dem vorhandenen Ortsbild einzuschranken.

Erhebliche negative Auswirkungen sind durch die Planung in den Bereichen zu erwar-
ten, in denen eine erstmalige Uberbauung ermdglicht wird. Aufgrund des Baurechts-
kompromisses gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB i. V.m. § 1a Abs. 3 Satz 6 gelten
diese im beschleunigten Verfahren aber ohnehin als bereits erfolgt bzw. zuldssig. Da
die Gemeinde im Sinne des durchgrunten Ortscharakters Anpflanzungen allerdings fur
notwendig erachtet, wird ein grundsticks- und versiegelungsbezogener Ausgleich in
Bezug auf die Hauptanlagen festgesetzt.

Im Vordergrund stehen allerdings die positiven Effekte der Planung durch die Bereit-
stellung von Flachen fir Wohnraum. AuBBerdem kann durch die Aufstellung der plane-
rische und gestalterische Rahmen fiir die bauliche Entwicklung dieses Areals, auch fiir
bestehende Bebauungen, konkretisiert und zeitgemaf auf die Bedurfnisse und Sied-
lungsstrukturen hin angepasst werden.

Planinhalt/ Begriindung

21

Mit der vorliegenden Planung sollen im Stiden von Grol3 Schwulper fir die unbebaute
Flache an der Braunschweiger StraBe eine Wohnbebauung erméglicht werden. AuB3er-
dem sollen fur das vorhandene Gebiet am Birkenweg Nachverdichtungen ermdglicht
werden. Hinzu kommt die erstmalige planungsrechtliche Erfassung vorhandener Be-
bauungsstrukturen stiddstlich der unbebauten Flachen. Ziel ist dort eine stadtebauliche
Neuregelung anhand des bestehenden Bebauungszusammenhangs sowie hinsichtlich
aktueller Planungsstandards vorzunehmen, sodass die zukinftige stadtebauliche Ent-
wicklung geordnet stattfindet.

Zu diesem Zweck werden flr das ca. 5,68 ha groBe Gebiet Neuregelungen fiir die
MaBe der baulichen Nutzungen vorgenommen. Der Gebietscharakter soll dabei erhal-
ten bleiben.

Baugebiete

- Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Im Sinne der Intention der Gemeinde, die neu zu bebauenden Flachen fir die Bereit-
stellung von Wohnraum heranzuziehen, werden diese als Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Auch die bestehenden, wohnbaulich genutzten Grundstliicke am Birken-
weg und an der Braunschweiger StraBe sollen weiterhin fir diesen Nutzungszweck zur
Verfligung stehen.

Einzig die normalerweise zulassigen Nutzungen durch Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie durch Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die ausnahmsweise zuléssig
sind, werden ausgeschlossen, da hierdurch erfahrungsmagig haufig Konflikte im Zu-
sammenhang mit Wohnbebauung auftreten. AuBerdem geschieht dieser Ausschluss
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mit Hinblick auf andere Bereiche der Ortslage, fiir derlei Ausschliisse nicht bestehen
und auf die mit den entsprechenden Nutzungen ausgewichen werden kann.

Die Gemeinde erschlie3t mit dem vorliegenden Bebauungsplan nicht nur die unbebau-
ten Flachen im zentralen Bereich der Ortslage. Fir den bestehenden Bebauungszu-
sammenhang am Birkenweg sollen durch die Flexibilisierung der Festsetzungen, die
Rahmenbedingungen zur Entstehung von Nachverdichtungen geschaffen werden.

Es wird dabei das Prinzip einer stadtebaulichen Ordnung verfolgt, welches verdichte-
tere Wohnformen im Bereich der Braunschweiger StraBe vorsieht. In Richtung Sud-
westen, in den dahinterliegenden Baureihen, soll der Grad der Inanspruchnahme dann
hinsichtlich der Intensitat dahinter zurlickbleiben.

Konkret bedeutet das, dass im Bereich der neugeplanten ZufahrtsstraBe zum Wohn-
gebiet sowie der Braunschweiger StraBBe wegen der Lagegunst die zuldssige H6hen-
entwicklung durch maximal zwei Vollgeschosse und eine absolute H6henbeschran-
kung von bis zu 10,50 m begrenzt wird, um auch die Umsetzung von Mehrfamilienh&u-
sern zuzulassen.

Far die sich sidwestlich anschlieBenden, hinterliegenden Wohngebiete wird mit maxi-
mal einem Vollgeschoss und einer absoluten Héhenbeschrankung von 8,50 m nur eine
geringere Kulissenwirkung erméglicht. Damit soll sichergestellt werden, dass die Be-
bauung in Richtung offene Landschaft niedriger wird.

Bezugspunkte fur die Héhenfestsetzungen bildet nachvollziehbarerweise, die dem je-
weiligen Grundstlick nachstgelegene Verkehrsflache.

Fur die bereits bebauten Wohngebiete wird mit der vorliegenden Planung eine Ande-
rung der Festsetzungen vorgenommen, die im weitesten Sinne Flexibilisierungen und
Anpassungen an moderne Wohnanspriiche beinhalten. So waren die Grundflachen-
zahl in einigen Bereichen von 0,3 auf 0,4 anzuheben, die Geschossigkeit teilweise er-
héht und die lberbaubaren Grundstiicksflachen deutlich freizligiger gefasst. AuBBer-
dem werden im rlickwartigen Bereich des Birkenwegs Griinflachen als Baugebiete mit
dberplant, um in diesem Bereich Nachverdichtungen zu erméglichen. Ausnahme hier-
von bildet das sudlichste Grundstiick. Hier wird dem Wunsch des Eigentiimers ent-
sprochen, die Flache dauerhaft als Grinflache zu belassen. Aufgrund der Nahe zum
sudlich angrenzenden Wald und den Schutzgebieten wird, das als angemessen erach-
tet.

Hinzu kommt, dass nicht mehr zeitgemale und im vorliegenden Fall auch unzweck-
manBige Regelungen wie bspw. die Festsetzung einer Geschossflachenzahl nicht mehr
fortgefihrt werden.

Zur Begrenzung der Nutzungsintensitat im Plangebiet bei der Neubebauung aber auch
bei Nachverdichtungen und Ersatzneubauten werden Regelungen zur Anzahl der
Wohnungen je Wohngebdude unter Bezugnahme auf die jeweiligen Grundsticksgré-
Ben vorgegeben. Um einer dem Plangebiet und der Ortslage unangemessenen Be-
bauungsstruktur vorzubeugen, wird festgesetzt, dass die MindestgrundsticksgroBe je
Wohneinheit 400 m2 fir Einzelhduser, 300 m? fir Doppelhaushalften und 250 m? je
Wohneinheit fir Reihen- bzw. Mehrfamilienhdusern betragt. Da diese Regelung aber
nur einer stark verdichteten Bebauungsweise vorbeugen soll, kénnen sog. Einlieger-
wohnungen unter der Vorbedingung ausnahmsweise zugelassen werden, dass diese
nicht mehr als 30 % der Gesamtwohnflache im Wohngebaude Uberschreiten. Die of-
fene Bauweise deckt den vorherrschenden Bebauungstyp sowie mit Hinblick auf die
Typologie gewollter Nachverdichtungen auch inklusive Mehrfamilien und Reihenhau-
ser ab, da Gebaudelangen bis 50 m erlaubt sind.
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Um eine in den Grundziigen einheitliche Gestaltung der Dacher in GroB Schwilper
sicherzustellen sowie um bestimmte disharmonisch wirkende Bautypen auszuschlie-
Ben werden die Dachformen und Dachneigungen sowie die Einfriedungen fir diesen
Bereich von Gro3 Schwilper geregelt. Diese Regelungen beziehen sich auf das typi-
sche Ortsbild in Gro3 Schwilper in diesem Areal sowie auf den Uberwiegenden Teil
der vorhandenen Bebauung.

- Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO

Im &stlichen Bereich des Plangebiets erfolgt fir ein bereits bebautes Grundstiick die
erstmalige Festsetzung als Mischgebiet aufgrund des bestehenden und zukiinftig ge-
wollten Nutzungscharakters sowie als Zasur zwischen der Gewerbegebietsflache und
den neu zu bebauenden Wohngebieten.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wurden dabei mit einer GRZ
von 0,4, maximal zwei Vollgeschossen, einer Oberkante fur bauliche von 10,50 m so-
wie einer offenen Bauweise (0) aus der bestehenden Inanspruchnahme abgeleitet so-
wie auf mischgebietstypische Regelungsinhalte abgestellt.

In Ermangelung anderer stadtebaulicher Orientierungspunkte und da die Festsetzun-
gen moglichst Nachverdichtungen nicht zuwiderlaufen sollen, werden die Uberbauba-
ren Grundstucksflachen im Plangebiet Uber Baugrenzen definiert, die mit 3 m nur den
Mindestabstand zu den Verkehrsflachen, angrenzenden Bereichen sowie zu den Griin-
flachen einhalten. Die Regelungen zu den seitlichen Grenzabstdénden nach NBauO
bleiben hiervon unberlhrt. Ausgenommen hiervon sind die Grundstlicke an der Braun-
schweiger StralBBe, die schon Urplan erfasst wurden. Hier soll die bestehende Bauflucht
aus dem Urplan fortgeflihrt werden, sodass Hauptanlagen zur Fassung der StraBen-
rdume einen Abstand von 10 m einzuhalten haben. Auf den Einschluss von Nebenan-
lagen, mit der Wirkung von Hauptanlagen gegentber ErschlieBungen, in diese Rege-
lung wird hingewiesen.

Hinzu kommt, dass im stdlichen Teil des Plangebietes die Baugrenzen den Mindest-
abstand der Gefahrenabwehr zu den stdlich angrenzenden Waldflachen abbilden.

Um eine fir den landlichen Bereich angemessene und ortslbliche Durchgriinung des
Baugebiets zu gewéhrleisten, erfolgt eine Klarstellung in den textlichen Festsetzungen,
dass nach geltendem Recht durch die Landesbauordnung Grundstlcksflachen, soweit
sie nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, als Grinflachen auszubil-
den sind. Schotterflachen, Steingérten und andere Versiegelungen der privaten Grund-
stlicksflachen gelten nicht als solche Grinflachen und sind auf die Uberbaute Flache
anzurechnen.

Zur Unterstitzung dieser Regelung sowie aus verkehrssicherheitsrechtlicher Sicht hélt
es die Gemeinde fir geboten, Nebenanlagen, welche die Wirkung von Hauptanlagen
entfalten kénnen (Garagen und Carports), gegentber der 6ffentlichen ErschlieBungs-
seite der Grundstlicke auBerhalb der Baugrenzen auszuschlieBen. Die Regelungen zu
den nicht 6ffentlichen seitlichen Grenzabstanden nach NBauO bleiben hiervon unbe-
rahrt.

Neuversiegelungen, die im erheblichen Umfang im Zuge der Umsetzungen zu erwar-
ten sind, fallen zwar unter den Baurechtskompromiss. Zur Eingrinung fir jedes neu zu
errichtende Hauptgebaude sollen dennoch pauschal Baumpflanzungen und die Anle-
gung einer Strauchhecke erfolgen. Die Pflanzungen sind in der ersten Vegetationspe-
riode nach Baubeginn vorzunehmen. Von einer zentralen, umfénglichen Kompensa-
tion sieht die Gemeinde im vorliegenden Fall ab, da im beschleunigten Verfahren die
Notwendigkeit nicht besteht.
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2.2

Ebenfalls um die lokalen Eingriffe zu minimieren und im Hinblick auf den voranschrei-
tenden Klimawandel Anpassungen vorzunehmen, wird festgelegt, dass private Wege
und Fahrflachen mit einem versickerungsféhigen Pflaster auszugestalten sind, wel-
ches im Ergebnis zu einem maximalen Abflussbeiwert von diesen Flachen von 50 %
fohrt. Um die Funktionsfahigkeit langfristig zu gewahrleisten, enthalten die Festsetzun-
gen Vorgaben zur Pflege sowie zur Erstellung eines ausreichend dimensionierten Si-
ckerraumes.

- Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO und Gewerbegebiete (GE)
gem. § 8 BauNVO im Bereich als unqualifizierte Bebauungsplan gem. § 30
Abs. 3 BauGB

Fir die vorhandenen Strukturen im &stlichen Bereich des Plangebietes mdchte die Ge-
meinde hinsichtlich der planerischen Absicherung und zukinftigen Betrachtungen die
jeweiligen Gebietscharaktere klarstellen, da diese Areale bisher als unbeplanter Innen-
bereich zu beurteilen waren.

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden allerdings nicht vorgegeben.
Da diese Flachen bereits bisher bei der Einschatzung Uber die Zulassigkeit nach dem
Einflgungsgebot beurteilt worden sind, sieht die Gemeinde keinen Anlass, weiterflih-
rende Regelungen vorzunehmen.

AuBerdem erfasst der vorliegende Bebauungsplan die im Rahmen der Teilaufhebung
festgesetzte Bushaltestelle und der als AusgleichsmaBnahme ausgewiesene Blih-
streifen und setzt diese fort.

Verkehrsflachen

- StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Ein Teil des Plangebietes ist bereits umgesetzt und durch die bestehenden StraBen
grundsatzlich erschlossen. Fir die bisher unbebauten Bauteppiche erfolgte die Fest-
setzung einer internen ErschlieBung als RingstraBe Uber eine Zufahrt von der Braun-
schweiger Strale.

Die Breite der ErschlieBungsstraBe innerhalb des Plangebietes ist geman dem zu er-
wartenden Verkehrsaufkommen gegliedert. Zu diesem Zweck wurde die Dimensionie-
rungen auf das notwendige Maf3 reduziert. Die RingstraBe wird voraussichtlich nur
durch die grundstiicksbezogenen Verkehre in Anspruch genommen, weshalb eine Ge-
samtbreite von 6,50 m aus ausreichend erachtet wird. Voraussichtlich wird es im Zuge
des Ausbaus hier zur Umsetzung einer Mischverkehrsflache kommen.

Die Zufahrtstrecke zur RingstraBe von der Braunschweiger StrafB3e erflillt neben Anlie-
ger- auch Funktionen flir Sammelverkehre aus dem neuen Baugebiet. Die Dimensio-
nierung der Verkehrsflache mit 9 m erlaubt somit neben der Realisierung von getrenn-
ten Flachen fir Verkehrsteilnehmer Begegnungsverkehr und ggf. auch éffentliche Stell-
platzflachen und gewahrleistet prinzipiell eine geordnete Abwicklung der zu erwarten-
den Verkehre.

Durch die vorliegende Planung wird zudem die im Rahmen der Teilaufhebung festge-
setzte Verkehrsflache fur den Bushaltepunkt an der Braunschweiger StraBe wieder
mitlbernommen, weshalb es nicht als erforderlich angesehen wird, im Zusammenhang
des neuen Wohngebietes weitere Flachen fir den OV vorzuhalten.
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2.3

- Park- und Stellplatzflachen

Im Rahmen von wesentlichen Verdnderungen oder Ersatzneubauten sind die erforder-
lichen privaten Stellplatze durch Garagen und Flachen im Zuge des Bauanzeige- bzw.
-genehmigungsverfahrens auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen, sofern es
sich nicht um Wohnbebauung handelt.

Ver- und Entsorgung

24

Die Mullentsorgung erfolgt nach wie vor Uber den Landkreis Gifhorn. Anlieger haben
ihre Mlllbehalter, den Grob- und Sperrmll sowie Wertstoffe dort bereitzustellen, wo
die Mullfahrzeuge gefahrlos anfahren kénnen. Ggf. sind im Rahmen der Objektplanun-
gen von Mehrfamilien und Reihenhausern Millsammelplatze festzulegen, deren
Standorte aber im Bebauungsplanverfahren nicht vorweggenommen werden sollen.

Das Gebiet ist bereits in die in der Ortslage vorhandenen Verbundnetze fir Wasser,
elektrische Energie, Telekommunikation usw. eingebunden. Die Wasserversorgung er-
folgt Gber das vom Wasserverband Gifhorn betriebene Trinkwassernetz. Die Schmutz-
wasserentsorgung obliegt ebenfalls dem Wasserverband Gifhorn. Die Erweiterungsfla-
chen kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand durch die Erweiterung bestehender Sys-
teme eingebunden werden.

Primar soll zusatzlich anfallendes Oberflachenwasser auf den jeweiligen Baugrundsti-
cken versickert werden. Sollte das aufgrund der Rahmenbedingungen auf den Flachen
nicht vollstdndig méglich sein, ist eine Rickhaltung mit gedrosselter Einleitung vorzu-
sehen. Aus diesem Grund wird im Rahmen des Bebauungsplans bereits innerhalb der
erforderlichen Waldabstandsflache eine Grinflache fir zentrale Riickhalteanlage vor-
gehalten.

Die Ruckhalteanlage dient Uberwiegend der Aufnahme des zusatzlichen Nieder-
schlagswassers von den bisher unbebauten Flachen, die als Wohngebiet entwickelt
werden sollen. Es ist aber auch in den Bereichen, in denen die Grundflachenzahl an-
gehoben wird, planungsrechtlich von der Zunahme der Uberbauung auszugehen. Es
ist aber aufgrund des nur Uberschaubaren Umfangs damit zu rechnen, dass dies von
den bestehenden Systemen aufgenommen bzw. versickert werden kann. Ggf. ware
eine Anbindung an das geplante Ruckhaltebecken fir die bestehende Bebauung zu
prufen.

Griinflachen/ Waldabstand

Sidlich des Plangebietes befinden sich Flachen, die nach als Wald nach dem
NWaldLG anzusprechen sind.

Nach dem Willen der Raumordnung sollen Waldrénder und ihre Ubergangszonen auf-
grund ihrer 6kologischen Funktion und ihrer Erlebnisqualitdten grundsétzlich von Be-
bauung und sonstigen stérenden Nutzungen freigehalten werden. Hinsichtlich der Be-
bauung und anderer konkurrierender Nutzungen soll zu den Waldréandern ein Mindest-
abstand von 100 m eingehalten werden (RROP Beschreibende Darstellung Ill, 2.2
Abs. 3). Als Planungsgrundsatz soll er fir den Regelfall gelten und insbesondere vor
bisher unbeeintrachtigten Waldgebieten eingehalten werden.

Grundsatzlich stimmt die Gemeinde zu, dass zu Waldrandern auf Grundlage der
Raumordnung mit baulichen Anlagen und sonstigen stérenden Nutzungen ein Abstand
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2.5

von 100 m eingehalten werden soll, dies ist aber im vorliegenden Fall aus Sicht der
Gemeinde nicht geboten, da es sich um Wald handelt, der bereits teilweise unmittelbar
an die bestehende Ortslage angrenzt und mit der vorliegend geplanten Neubebauung
kein weiteres Heranrlicken an die bereits beeintréchtigten Waldrénder vorbereitet wird.
Zudem war mit der anhaltenden Bauflachendarstellung im Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde eine bauliche Entwicklung der Flache bereits vorkonstruiert. Der Plan-
geber ist der Ansicht, dass eine bauliche Inanspruchnahme der bisher unbebauten Fla-
chen aus stédtebaulicher und siedlungsstruktureller Sicht sinnvoll und anderen Mdg-
lichkeiten der Baulandbereitstellung vorzuziehen ist.

Daher wurde bei der Ausweisung der Baugebiete und Definition der Uberbaubaren
Grundstucksflachen auf die unmittelbare Gefahrenabwehr abgestellt, die sich im We-
sentlichen daran orientiert, dass durch die Wahl der Abstande das Potential fir Perso-
nen- oder Sachschaden durch Baumfélle auf ein niedriges Maf reduziert ist. Fir den
bereits bebauten Bereich wurden die festgesetzten Abstédnde aus dem Urplan Uber-
nommen. Die Abstandsflachen definierten sich im Wesentlichen durch private Grinfla-
chen, far die Retentionsanlage sowie durch die Baugrenzen bzw. es wird die bereits
festgesetzte Grenze aufgegriffen.

AuBerdem wurde im Bereich der Braunschweiger Stral3e eine festgesetzte éffentliche
Grunflache, die als AusgleichsmaBnahme die Anlage eines BlUhstreifens fur den Bus-
haltepunkt vorsieht, fortgefthrt.

Brandschutz

2.6

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung weiterer Gebaude
in dem Gebiet einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der Freiwil-
ligen Feuerwehr geregelt.

Da es sich um die bestehende Ortslage von Grol3 Schwulper handelt, ist davon auszu-
gehen, dass der Brandschutz gewahrleistet werden kann.

Immissionsschutz

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht handelt es sich im vorliegenden Fall Gberwie-
gend um eine bestehende Nutzungszusammenstellung aus Wohnen, Gewerbe und
gemischten Nutzungsformen, die durch die vorliegende Planung erfasst, abgesichert
und erganzt wird.

Im vorliegenden Fall dirfte weniger die Belastung mit Verkehrslarm als die mit Gewer-
belarm mafgebend fir die immissionsschutzrechtliche Abwéagung sein. Die Planung
reagiert darauf, in dem die Festlegung der Gebietskategorien anhand der tatsachlichen
und geplanten Inanspruchnahmen erfolgt. Somit kommt es zwar auch zum direkten
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, was einen Konflikt beinhaltet, allerdings
existiert die bestehende Nutzungszusammenstellung bereits und die Gemeinde muss
davon ausgehen, dass im Rahmen bestehender Nutzungsgenehmigungen die Immis-
sionswerte eingehalten wurden. Es ist deshalb anzunehmen, dass diese Einschatzung
auch fur die hinzukommende Bebauung prinzipiell zutreffend sein kann. Da dies maf3-
geblich von der inneren Organisation des Gewerbebetriebs abhangig ist, wird diese
Fragestellung ggf. durch ein schalltechnisches Gutachten im Rahmen des weiteren
Aufstellungsverfahrens abschlieBend zu klaren sein. Grundlegend bereitet die Planung
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aber keinen immissionsschutzrechtlichen Konflikt vor, der im bestehenden Zusammen-
hang nicht bereits besteht. Somit stellt die Planung nicht den Ausléser des Konflikts
dar, sondern bietet die Mdglichkeit der planungsrechtlichen Abarbeitung.

Vorausgesetzt der Klarung eines larmschutzvertraglichen Nebeneinanders im Be-
stand, waren fur sémtliche zukinftige Nutzungen im Gewerbegebiet schalltechnisch
die angrenzenden Wohngebiete maB3gebend.

Die Neuausweisungen von Baugebieten auf bisher unbebauten Flachen beinhalten da-
hingegen weder aus verkehrlicher noch aus gewerblicher Sicht das Potential schall-
technische Konflikte als Emittent auszulésen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig



B-Plan d. Innenentwicklung "Braunschweiger Strae" mit OBV
zugl. 3. Anderung "Gewerbegebiet Braunschweiger StraBe" -16 -

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil GroB Schwilper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

3.0

Umweltbelange

3.1

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Dabei setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von mehr als 20.000 m? fest. Plan-
bedingte Versiegelung im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt fir den Bereich des
qualifizierten (mit einer GRZ) Bebauungsplans betragt:

e 1.36 ha Allgemeine Wohngebiete,
e 0,11 ha Mischgebiet.

Zuziglich der Verkehrsflache und der Allgemeinen Wohngebiete und Gewerbegebiete
im Bereich des einfachen Bebauungsplans wirde eine Uberschreitung des Schwellen-
wertes von 2 ha vorliegen. Allerdings sieht die Gemeinde hier aufgrund der bereits
weitreichenden Realisierung dieser Uberbauungen keine Erforderlichkeit fir eine Vor-
prifung des Einzelfalls, da die umweltbedingten Auswirkungen der vorliegenden Pla-
nung durch die hinzukommenden Eingriffe definiert werden. Diese bewegen sich deut-
lich unterhalb des o. g. Schwellenwertes.

AuBerdem beinhaltet die Planung auch keine Vorhaben, fir die eine Prifung nach dem
UVPG oder NUVPG zu erfolgen hat.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Far das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter Fachplanungen keine besonderen
Ziele formuliert worden.

Griunordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 5,68 ha. Im Umfang von ca. 3 ha werden beste-
hende Wohngebiete, Mischgebiete und Gewerbegebiete teilweise als einfacher Be-
bauungsplan erfasst. FUr die bestehenden Wohngebiete im Bereich des Birkenwegs
wegen die Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung gelockert, um Nachver-
dichtungen zu erméglichen. Teilweise werden hierfur auch bisherige Grinflachen tber-
plant. Hinzu kommt die Ausweisung von Verkehrsflachen im Umfang von ca. 0,35 ha
zur ErschlieBung eines neuen Wohngebietes (1,92 ha Allgemeine Wohngebiete). Pla-
nungsrechtlich geht mit der vorliegenden Aufstellung eine signifikante Zunahme Ver-
siegelungsmaoglichkeiten in diesem Bereich von Grof3 Schwilper einher.

Am sidlichen Rand des Plangebietes erfolgt aus Abstandserwagungen gegeniber
vorhandenen Waldflachen sowie flr eine voraussichtlich erforderliche Retentionslage
die Ausweisung einer privaten Grinflache im Umfang von rd. 0,35 ha

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wurden dabei nicht nur aus dem
vorhandenen Bestand und dem geplanten Nutzungszweck abgeleitet, sondern auch
aufgrund einer stadtebaulichen Vorstellung der Gemeinde fiir das Gebiet entsprechend
einer Gliederung bestimmt.

Der Plangeltungsbereich ist auf drei Seiten von der vorhandenen Ortslage umgeben.
Die angrenzenden Siedlungsbereiche sind naturgeman durch eine intensive bauliche
Inanspruchnahme gepragt. Das Plangebiet selbst wird als Ackerflache genutzt bzw.
als Grinland bewirtschaftet, weist aber aufgrund des Kontextes als Biotop keine we-
sentliche Bedeutung fir die naturraumlichen Schutzglter auf. Insofern geht die Ge-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig



B-Plan d. Innenentwicklung "Braunschweiger Strae" mit OBV
zugl. 3. Anderung "Gewerbegebiet Braunschweiger StraBe" -17 -

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil GroB Schwilper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

3.2

meinde davon aus, dass lediglich die haufig im Siedlungsbereich anzutreffenden all-
gemeinen Tierarten von der Planung betroffen sind, auf die durch die Planung keine
erheblichen Beeintrachtigungen ausgeldst werden. Trotz des vorgeschriebenen Grin-
flachenverhaltnisses zu Bebauungen und den Pflanzvorgaben bei neuen Anlagen, wird
es durch die Bebauung zu einem Biotopverlust bzw. zu einer Verschlechterung kom-
men, da bisher unbebaute Flachen durch teilversiegelte Flachen ersetzt werden. Im
beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe allerdings als bereits erfolgt bzw. zulassig.

MaBnahmen der Griinordnung bzw. der Landschaftspflege sind, wie bereits beschrie-
ben, aus Sicht der Gemeinde trotz der Aufstellung im beschleunigten Verfahren erfor-
derlich, da der bestehende durchgriinte Charakter fortbestehen soll. Es wird daher ein
versiegelungsbezogener Ausgleich auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgeschrie-
ben. Die MaBnahmen zur Verwendung von Okopflaster werden sich ebenfalls positiv
auf die naturrdumlichen Schutzglter auswirken.

Unabhangig davon weist die Gemeinde auf die allgemein zu beachtenden Schutzbe-
stimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG hin, wonach es verboten ist Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus
der Natur zu enthehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Baugebietsfestsetzungen erméglichen eine Versiegelung durch Hauptanlagen
uber dem in § 13a festgelegten Schwellenwert von 2 ha, da diese allerdings weitge-
hend bereits vorhanden sind und der Uberwiegende Teil der Versiegelung nur erfasst
bzw. geandert wird, wird die Pflicht flr eine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG
sowie Kompensationsverpflichtungen nach Auffassung der Gemeinde nicht ausgeldst.

Empfindlichere Schutzanspriiche und -gebiete von nationalem wie europaischen Rang
(z. B. FFH-Gebiete) befinden sich nicht im Plangebiet und sind auch nicht von den
Auswirkungen der Planung betroffen.

Die Planung bzw. die Auswahl der Flache versteht die Gemeinde im Sinne des scho-
nenden Umgangs mit Grund und Boden als MinimierungsmaBnahme, da fiir entste-
hende Nachverdichtungen und/ oder Ersatzneubauten sowie der Entwicklung eines
neuen Wohngebiets auf den Zugriff bisher unberthrter Flachen im AuBBenbereich ver-
zichtet werden kann und ein Areal herangezogen wird, welches aufgrund seiner Lage
bereits erheblich durch Siedlungscharakteristika vorgepragt ist. Vorteilhaft ist daher die
Mdglichkeit der Nutzung bestehender ErschlieBungen und der Umnutzung von Fléachen
zu bewerten, die dem Siedlungskontext zuzuordnen sind (AuBenbereich im Innenbe-
reich).

Flr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ist ein gesondertes Monitoring nicht
erforderlich.

Altablagerungen

Altablagerungen oder sonstige Bodenverunreinigungen sind derzeit nicht bekannt.
Sollten bei Bodenaushubarbeiten Bodenverhéltnisse vorgefunden werden, die auf Alt-
ablagerungen hindeuten, so ist dies der unteren Abfallbehérde des Landkreises Gif-
horn zu melden.

Dennoch befindet sich das Plangebiet in einem Bereich, in dem Verunreinigungen des
Bodens durch Uberschwemmungen der Oker oder Schichtenwasser nicht géanzlich
ausgeschlossen werden kdnnen, die eine Belastung bspw. durch Schwermetalle aus-
zulésen im Stande wéren. Da die Nutzung aber im Bestand vorhanden ist, durch die
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3.3

Planung keine Anderung des Gebietscharakters herbeigefiihrt wird und der Gemeinde
keine diesbezlglichen Probleme gemeldet wurden oder bekannt sind, werden voraus-
eilende MaBnahmen an dieser Stelle nicht erforderlich.

Immissionsschutz

3.4

Der immissionsschutzrechtliche Konflikt im Bereich des Plangeltungsbereiches speist
sich im Wesentlichen aus der bestehenden Nutzungszusammenstellung. Wohnnutzun-
gen und Gewerbestrukturen grenzen im Bestand direkt aneinander an. Die vorliegende
Planung erfasst und sichert diese Situation lediglich ab, verschérft diese allerdings
noch weiter durch die Ausweisung neuer Entwicklungsflachen fir Wohnbebauung, die
bisher planungsrechtlich nicht existierten.

Die Gemeinde verweist allerdings auch auf die Ausgangssituation und das im Rahmen
bestehender Nutzungsgenehmigungen zumindest die Grenzwerte eingehalten werden.
Grundlegend bereitet die Planung aber keinen neuen immissionsschutzrechtlichen
Konflikt erstmalig vor, der im bestehenden Zusammenhang nicht bereits besteht. Somit
stellt die Planung nicht den Ausléser des Konflikts dar, sondern bietet die Mdglichkeit
der planungsrechtlichen Abarbeitung.

Es wird voraussichtlich im Rahmen des Aufstellungsverfahrens hinsichtlich der neu
hinzukommenden, schutzwirdigen Wohnnutzungen, die immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit durch ein Fachgutachten sicherzustellen sein. Die Gemeinde geht aber
zum jetzigen Zeitpunkt unter Bezugnahme auf die Bestandssituation davon aus, dass
prinzipiell die Mdglichkeit besteht, gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten.

Denkmalschutz

Nach Wissen der Gemeinde und einschlagigen Planwerken sind in dem geplanten Be-
reich keine Bodendenkmale bekannt.

Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen arch&ologische Denkmale
auftreten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet wer-
den missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG -).

Mdéglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unver-
andert zu lassen und vor Schaden zu schitzen (§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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4.0 Begriindung zur értlichen Bauvorschrift

Das Plangebiet betrifft einen Bestandteil der vorhandenen Ortslage von Gro3 Schwiil-
per. Ziel der Gestaltungsvorschrift ist eine in den Grundzigen ortstypische Gestaltung,
die keine disharmonische Wirkung zur umgebenden Bestandsbebauung erzeugt. Da-
her soll fir die geplante Bebauung ebenfalls eine entsprechende Gestaltung erfolgen.

Zu§ 1
Zug8?
Zus§ 3
Zu8 4

Der raumliche Geltungsbereich fur die ortliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dach-
eindeckungen und Einfriedungen.

In dem Bereich der Ortslage von Grof3 Schwilper sind auch auf der Grund-
lage von Bebauungsplanen mit drtlichen Bauvorschriften Hauptgebdude mit
einem bis zu zwei Vollgeschossen und haufig ausgebauten Dachgeschos-
sen entstanden. Die gebietstypischen Dachformen umfassen geneigte Da-
cher (Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdéacher, Zeltdacher). Die Ma-
terialwahl bei stark geneigten Dachern ist aufgrund der Sichtbarkeit auf Be-
ton- und Tonziegel sowie die Farbgebung der Dacheindeckungen auf die
ortstypischen Rot-, Braun- und Schwarz sowie deren Zwischentdne be-
schrankt. Insbesondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen
Raum stérend wirkende Farbgebung (wie z. B. tirkise, gelbe oder blaue Da-
cher auszuschlieBen) sowie reflektierende Dachflachen mit Hinblick auf die
siedlungspragende Wirkung dieses Areals zu vermeiden. Daher werden be-
stehende Regelungen bzw. vorhandene Gestaltungsarten fir neu zu errich-
tende Anlagen vorgegeben.

Die Farbgestaltung und das Reflektionsverhalten der Dacher haben signifi-
kanten Einfluss auf das Ortsbild. Durch diese Vorschrift soll der Harmonie
traditioneller Materialien und Farben im Ortsbild Rechnung getragen werden.
Allerdings werden im Hinblick auf eine Férderung regenerativer Energien So-
lar- und Photovoltaikanlagen nicht ausgeschlossen.

Neben den stadtebaulichen Eigenheiten und dem Charakter der Einzelge-
baude pragen das Gebaudeumfeld und der StraBenraum das Erscheinungs-
bild eines Ortes. Durch diese Gestaltungsvorschrift sollen die Vorbereiche
der Gebaude im Plangebiet so gestaltet werden, dass sie sich in die Umge-
bung einpassen und den besonderen Charakter des Gebietes unterstitzen.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begrindet.
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5.0 Flachenbilanz

Nutzung Flache Anteil
Allgemeine Wohngebiete (WA) 3,41 ha 60 %
davon Versiegelung durch bauliche o
Anlagen (ca. 60 %) 2,05 ha 35%
davon Garten/ Freiflachen/ Anpflan- o
zungen (40 %) 1,36 ha 25 %
Verkehrsflachen 0,36 ha 6 %
Mischgebiete (M) 0,28 ha 5%
davon Versiegelung durch bauliche o
Anlagen (ca. 60 %) 0,17 ha 3%
davon Garten/ Freiflaichen/ Anpflan- 0,11 ha 50,
zungen (40 %)
Private Grinflache 0,37 ha 6 %
Offentliche Griinflache 0,01 ha 1%
Teile des Geltungsbereiches einfacher Bebauungsplan § 30 Abs. 3 BauGB
Allgemeine Wohngebiete 0,26 ha 5%
Gewerbegebiete 1,01 ha 17 %
Planbereich 5,68 ha 100 %

6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

(wird nach den Planverfahren ergénzt)

7.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

71 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
.................... bis .................... durch Offenlage in der Gemeinde durchgeflhrt.
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7.2

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

7.3

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie
die Nachbargemeinden nach §2 Abs.2 BauGB wurden mit Schreiben vom
.................... zur Stellungnahme bis zum .................... aufgefordert.

Offentliche Auslegungen/ Beteiligungen der Behérden, sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange und Nachbargemeinden

8.0

Zum Planverfahren nach § 13a BauGB hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB die Verdffentli-
chung innerhalb der nach Auffassung der Gemeinde angemessenen Frist in der Zeit
1770 ] 14 IS bis zum ......cccccnnees stattgefunden. Zuséatzlich lagen die Unterlagen
fir diesen Zeitraum in der Gemeindeverwaltung aus. Die Behérden, sonstigen Trager
offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit Datum vom ...........cc...... angeschrieben und zu einer Stellung-
nahme innerhalb der Frist aufgefordert.

Verfahrensvermerk

Die Begrindungen zum Bebauungsplan sowie zur 6rtlichen Bauvorschrift wurden mit
den dazugehérigen Beipldnen gem. § 3 Abs.2 BauGB vom ...................... bis
...................... verdffentlicht.

Sie wurden in der Sitzung am ..........cccceeeeeeee. durch den Rat der Gemeinde Schwiilper
unter BerUcksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zum Aufstellungsverfah-
ren beschlossen.

GroB3 Schwilper, den ...................

(BUrgermeisterin)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung Braunschweig



