Gemeinde Schwiilper

Ortsteile: GroR Schwiilper * Lagesbiittel * Rothemiihle » Walle

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

Gemeinde Schwiilper, Schlofistr, 8 A, 38179 Schwillper

1) An die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

23.01.2023

2) Nachbargemeinden
gem. § 2 (2) BauGB

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) "Miihlenweg" mit drtlicher
Bauvorschrift

der Gemeinde Schwiilper fiir die Ortschaft Rothemiihle

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

fur das in der Anlage dargestellte Gebiet

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Schwillper stellt den o. g. Bebauungsplan der Innenentwicklung mit 6rtlicher Bauvorschrift auf
mit dem mit dem Ziel, im stdlichen Bereich der Ortslage von Rothemihle, zwischen dem Suhkamp und dem
Muhlenweg den vorhandenen Bestand planungsrechtlich abzusichern und zukinftige Entwicklungen sowie
Nachverdichtungen unter dem Aspekt der geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu steuern.

Es wurde beschlossen, den Bebauungsplan der Innenentwicklung mit ortlicher Bauvorschrift im
beschleunigten Verfahren aufzustellen. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im
beschleunigten Verfahren von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines
Umweltberichts abgesehen. Die betroffenen Umweltbelange wurden im Rahmen einer tberschlagigen
Prafung ermittelt.

Sie werden daher hiermit gemaR § 4 Abs. 1 BauGB und § 2 Abs. 2 BauGB von der Planung unterrichtet und
gebeten, sich bis zum 21.02.2023 zu den von |hnen zu vertretenden Belangen zu duRern und Aufschluss
uber von lhnen beabsichtigte oder bereits eingeleitete Planungen und sonstige MalRnahmen sowie deren
zeitliche Abwicklung zu geben, die fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam
sein koénnen bzw. welchen Umfang und Detaillierungsgrad die iiberschldgige Priifung der
Umweltbelange — als Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung — aus
der von lhnen fachlich zu vertretenden Sicht haben sollte.

Bitte senden Sie lhre Stellungnahme direkt an: Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fur Stadtplanung GbR,
Waisenhausdamm 7, 38100 Braunschweig, die das Planverfahren fir die Gemeinde koordiniert.
Stellungnahmen 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.

Ly Ll

(Burgermeisterin

Anlagen



VERTEILER Stand: § 13a/ § 4 (1) BauGB

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB "Miihlenweg" mit 6rtlicher Bauvorschrift
Gemeinde Schwiilper, Ortschaft Rothemiihle, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1. Landkreis Gifhorn, Ortsplanung, Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn
ortsplanung@gifhorn.de + Papierexemplare 7-fach
2. NLStBV — Nds. Landesbehdrde fiir StraRenbau und Verkehr, regionaler Geschaftsbereich Wolfenbiittel,
SophienstralBe 5, 38304 Wolfenbiittel
poststelle-wf@nlstbv.niedersachsen.de + Papierexemplar

3. NLStBV — Nds. Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr, zentraler Geschéftsbereich 2,
Dezernat 22 — Planung und Umweltmanagement, Géttinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
poststelle@nlstbv.niedersachsen.de

4. NLStBV — Nds. Landesbehorde fiir Stralenbau und Verkehr, zentraler Geschéftsbereich 4,
Dezernat 42 — Luftverkehr, Géttinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
luftverkehr@nlstbv.niedersachsen.de (Unterlagen gréRer als DIN A 3 zusatzlich 1x Papierexemplar)

5. Die Autobahn GmbH des Bundes (AdB), NL Nordwest, AuRenstelle Hannover, GradestralRe 18,

30163 Hannover
FU-NOW-AS-H-Poststelle@autobahn.de

6. NLWKN — Nds. Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz,
Rudolf-Steiner-Strale 5, 38120 Braunschweig
Beteiligung.Sued@nlwkn.niedersachsen.de

7.  Wasserverband Gifhorn, NordhoffstraRe 2a, 38518 Gifhorn
info@wvgf.de

8. Regionalverband GrofRraum Braunschweig, Artmax, Frankfurter Stral3e 2, 38122 Braunschweig
toeb@regionalverband-braunschweig.de

9. Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie, Postfach 51 01 53, 30631 Hannover
toeb-beteiligung@Ibeg.niedersachsen.de

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

11.  Wintershall Dea Deutschland GmbH, Schilinger StraRe 21, 27299 Langwedel
plananfragen@wintershalldea.com

12. ExxonMobil Production Deutschland GmbH, Riethorst 12, 30659 Hannover
Landabteilung@ExxonMobil.com

13. Gasunie Deutschland Transport Services GmbH, Pasteurallee 1, 30665 Hannover
lananfragen@gasunie.de
14.  Neptune Energy Deutschland GmbH, WaldstraRe 39, 49808 Lingen (Ems)
anfrage@neptuneenergy.de

15.  Vermilion Energy Germany GmbH & Co. KG, Baumschulenallee 16, 30625 Hannover
landangelegenheiten@yvermilionenergy.com

16. LEE, Landesverband Erneuerbare Energien Niedersachsen/Bremen e.V., Herrenstrale 6,
30159 Hannover

info@lee-nds-hb.de

17. Abwasserverband Braunschweig, Celler StralRe 22, 38176 Wendeburg-Neubriick
info@abwasserverband-bs.de

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Wasserstraften- und Schifffahrtsamt Mittellandkanal / Elbe-Seitenkanal, Standort Braunschweig,
Ludwig-Winter-StralRe 5, 38120 Braunschweig

wsa-mlk-esk@wsv.bund.de

Aller-Ohre-Ise-Verband, Dannenbiitteler Weg 100, 38518 Gifhorn

sekretariat@aoi-verband.de

Unterhaltungsverband Schunter, Kupfermihlenweg 1a, 38154 Konigslutter

nur Papierexemplar

Unterhaltungsverband Oker, An der Bornkappe 4, 38707 Altenau
Hubertus.Koehler@t-online.de

ArL — Amt fur regionale Landesentwicklung Braunschweig, Friedrich-Wilhelm-Straf3e 3,
38100 Braunschweig
Poststelle@arl-bs.niedersachsen.de

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig,
Helene-Kiinne-Allee 5, 38122 Braunschweig
BST.Braunschweig.FG2@LWK-Niedersachsen.de

Forstamt Stidostheide der Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bodemannstrale 16,

38518 Gifhorn
foa.suedostheide@Iwk-niedersachsen.de

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

DFMG Deutsche Funkturm GmbH, Prgduktion Nord, Daniel Philipp, Manager Baurecht,
Funk & Umwelt fir Norddeutschland, Uberseering 2, 22297 Hamburg
d.phili dfmg.de

Deutsche Post Real Estate Deutschland GmbH, Frau Bill, Godesberger Allee 157, 53175 Bonn
s.bill@dpdhl.com

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Region Nord, KTB, Hammerbrookstrafl3e 44, 20097 Hamburg
DB.DBImm.NL.HMB.Postfach@deutschebahn.com

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH, Vahrenwalder StraRe 236, 30176 Hannover
koordinationsanfragen@KabeIDeutschland.de

WOBCOM GmbH, HeRlinger Stralle 1 - 5, 38440 Wolfsburg

info@wobcom.de

LEA — Gesellschaft fur Landeseisenbahnaufsicht mbH, Leonhardtstrale 11, 30175 Hannover

info@lea-niedersachsen.de

Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben, Hauptstelle Portfoliomanagement,
Otto-von-Guericke-StraRe 4, 39104 Magdeburg
toeb.ni@bundesimmobilien.de

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig, Ludwig-Winter-Strafle 2, 38120 Braunschweig
oststelle@gaa-bs.niedersachsen.de + Papierexemplar

Landesnahverkehrsgesellschaft Niedersachsen mbH (LNVG), Kurt-Schumacher-Stralie 5,

30159 Hannover

info@Invg.de

LSW Energie GmbH & Co. KG, 38432 Wolfsburg

netzplanung@lsw-netz.de

Nds. Landesforsten, Forstamt Unterli3, Weyhduser Strale 15, 29345 Unterli3
poststelle@nfa-unterlue.niedersachsen.de
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38.

39.

40.

41,

42.

43.

44.

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

LGLN, Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen,
RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Gifhorn, Am Schlossgarten 6, 38518 Gifhorn
Katasteramt-GF@LGLN.niedersachsen.de

LGLN — Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Dorfstrae 19, 30519 Hannover
kbd-postfach@lgIn.niedersachsen.de

Bundespolizeidirektion Hannover, Méckernstrale 30, 30163 Hannover
bpold.hannover@polizei.bund.de

Bundesamt fuir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
(BAIUD Bw), Referat Infra | 3, Postfach 29 63, 53019 Bonn
BAIUDBwToeB@bundeswehr.org

Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade, Wirtschaftspolitik und Regionalmanagement,
Friedenstral’e 6, 21335 Lineburg
bauleitplanung@hwk-bls.de

Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg, Geschaftsstelle Wolfsburg,
Porschestralle 32, 38440 Wolfsburg
michael.wilkens @ihklw.de; jan.weckenbrock@ihklw.de

Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH, Lilienthalplatz 5, 38108 Braunschweig
info@fhbwe.de

Verkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn mbH, Wolfsburger StralRe 1, 38518 Gifhorn
service@vlg-gifhorn.de

Kath. Kirche im Bistum Hildesheim, Bischofliches Generalvikariat, Abt. Immobilien,
Postfach 10 02 63, 31102 Hildesheim
beate.rischer@bistum-hildesheim.de

Ev.-luth. Landeskirche Hannovers, Kirchenamt in Gifhorn, EyRRelkamp 4, 38518 Gifhorn
KA.Gifhorn@evlka.de

Agentur flr Arbeit Helmstedt, Dienststelle Gifhorn, Winkeler StralRe 1, 38518 Gifhorn
Helmstedt@arbeitsagentur.de

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

Polizeiins pektion Gifhorn, HindenburgstraRe 2, 38518 Gifhorn
poststelle@pi-gf.polizei.niedersachsen.de

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

Avacon Wasser GmbH, Ohrsleber Weg 5, 38364 Schoningen
silke.tuster@avacon-wasser.de

TenneT TSO GmbH, Eisenbahnldngsweg 2a, 31275 Lehrte-Ahlten
fremdplanung-zn@tennet.eu

Freiwillige Feuerwehr, Gber: Samtgemeinde Papenteich, Hauptstrale 15, 38527 Meine
nur Papierexemplar

Samtgemeindebiirgermeister als Ortlicher Zivilschutzleiter, iber: Samtgemeinde Papenteich,
HauptstralBe 15, 38527 Meine
nur Papierexemplar

Samtgemeinde Papenteich als Trager der Flachennutzungsplanung, Hauptstrale 15, 38527 Meine
nur Papierexemplar

Sonstige Interessenverbande

V1

V2

V3

KONU, Frau Stefanie Hillmann, Liben 29, 29378 Wittingen
konu@gmx.de
Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V., Geschéaftsstelle Gifhorn,

BodemannstralRe 16, 38518 Gifhorn
info@landvolk-gifhorn.de

Dachverband der Beregnungsverbande, Bodemannstrafle 16, 38518 Gifhorn

info@landvolk-gifhorn.de

Nachbargemeinden

N1

N2

N3

N4

Stadt Braunschweig, Platz der Deutschen Einheit 1, 38100 Braunschweig
entwicklungs.standortplanung@braunschweig.de

Gemeinde Wendeburg, Am Anger 5, 38176 Wendeburg
wagner@wendeburg.de

Gemeinde Adenblttel, Thiberg 4a, 38528 Adenbiittel
gemeinde@adenbuettel.de

Gemeinde Vordorf, Weststrale 13, 38533 Vordorf
info@vordorf.de
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2021, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete, s. textliche Festsetzung Ziff. 1 und 3

WA /WA*

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzanhl

0,5

Oberkante als Hochstmal, s. textliche Festsetzung Ziff. 2

OK 8,0 m

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Reihenhauser zulassig

Baugrenze

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Rothemiihle

Mihlenweg
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: § 4 (1) BauGB Bebauungsplan

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




Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB), § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO))
1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA und WA* sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO wie folgt eingeschrankt:
Es sind nicht zulassig:
a) Gartenbaubetriebe,
b) Tankstellen.

MaR der baulichen Nutzung

Hoéhen baulicher Anlagen

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

Bezugspunkt fiir die Hohenangaben ist die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache an dem Punkt der
Stralkenbegrenzungslinie der der Mitte der stralenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder fallt
das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der strallenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das Mal
der natirlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Grundstiicksgrofen

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

Die Anzahl der erlaubten Wohneinheiten in Wohngeb&uden in Abhéngigkeit zur Grundstiicksgrofke wird in den
Allgemeinen Wohngebiet WA und WA* wie folgt bestimmt, zugelassen sind:

a) eine Wohneinheit je 500 m? Grundstiicksflache bei Einzelhdusern,

b) eine Wohneinheit je 350 m? Grundstiicksflache bei einer Doppelhaushélfte.

c) eine Wohneinheit je 250 m? Grundstucksflache bei einem Reihenhaus bzw. einer Hausgruppe.

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.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 9Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))

Die Uberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundsticksflachen 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 Griinflachen
auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Griinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA* gilt die abweichende Bauweise. Reihenhduser und Hausgruppen
durfen auch mit Gebaudelangen von insgesamt tiber 50 m errichtet werden.

Nebenanlagen

(8§89 Abs. 1 Nr. 10, §§ 4, 12, 14 BauNVO)

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Errichtung von Garagen und Carports an den
offentlichen ErschlieBungsflaichen des Suhkamps und des Mihlenwegs zugewandten Grundstlcksseiten
unzulassig (§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Griinordnung
(§ 1a Abs. 3 BauGB)
Als Ausgleichs- und Ersatzmafinahme ist flir jedes neu zu errichtende Hauptgebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf dem jeweiligen Grundstiick:
a) ein mittel- bis groRkroniger standortgerechter Laubbaum,
b) 5 m? Pflanzstreifen mit heimischen, standort- und landschaftsgerechtem Laubgehdlz je angefangener 15 m?
versiegelter Grundflache des Hauptgebaudes (1 Gehdlz je 2 Ifd. m?) zu pflanzen.
Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Rothemiihle

Mihlenweg
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: § 4 (1) BauGB Bebauungsplan

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




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

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Werden im Plangebiet Hauptanlagen errichtet bzw. verandert sind deren Dachflachen, sofern sie als Flachdach
ausgeflihrt werden, zu begriinen.

Private Wege, Einstellplatze und Fahrgassen im Plangebiet sind als sog. ,Okopflaster‘/ versickerungsoffenes
Pflaster mit einer Wasserdurchlassigkeit von mind. 50 % auszufihren bzw. mit einem Abflussbeiwert < 0,5. Die
Funktionsfahigkeit des Okopflasters ist in der Herstellung durch einen ausreichenden Sickerraum unter dem
Pflaster sowie durch eine regelmafige Pflege (Entfernen von organischem Material) sicherzustellen.

Ver- und Entsorgung

(8§89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

MaRnahmen zur Riickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Das anfallende Niederschlagswasser von den bisher unbebauten Grundstiicksflachen im Plangebiet ist zu
sammeln, in einer Riickhalteanlage aufzunehmen und gedrosselt in dem Mal in die Kanalisation abzugeben,
welcher der Abflussmenge des bisherigen Versiegelungsgrades des Grundstticks entspricht.

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

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Rothemiihle

Mihlenweg
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: § 4 (1) BauGB Bebauungsplan

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




Ortliche Bauvorschrift

Aufgrund des § 84 Abs. 1 und Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB in der
derzeit geltenden Fassung.

§ 1 Geltungsbereich

(1) Réumlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fur die allgemeinen Wohngebiete WA und WA* im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes "Mihlenweg". Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung
ersichtlich.

(2) 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 Anzahl der notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten
Grundstiicken sowie die Gestaltung und Neigung der Dacheindeckungen und Einfriedungen.

§ 2 Dacher

(1) Fur die Dacher der Hauptgebaude sind in den allgemeinen Wohngebieten nur Sattel-, Krippelwalm- und
Walmdacher mit einer Dachneigung von 28° bis 45° zulassig. Der Krippelwalm ist so auszubilden, dass sein
Traufpunkt nicht tiefer liegt als die halben Differenzen zwischen First und Traufe des Hauptdaches.

(2) Sowie als Bedachungen fir die Hauptgebaude sind bei einer Dachneigung ab 30° nur Tonziegel und
Betondachsteine aus nichtglanzenden Materialien in den nachfolgend aufgefihrten 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)

(3) Bei Dachern der Hauptgebaude mit einer Dachneigung von mindestens 28° bis unter 30° 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.

(4) Ausgenommen von den Regelungen des § 2 sind untergeordnete Baukdrper der Hauptanlagen (bis zu
maximal 20% der Grundflache) wie z.B. Wintergarten sowie Anlagen gem. § 5 Abs. 3 und 4 NBauO und
bauliche Anlagen, die der Gewinnung regenerativer Energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen)
dienen und begriinte Dacher (siehe textliche Festsetzung Ziffer 6.1).

(5) Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und untergeordnete Baukérper der Hauptanlagen, mit mehr als
20 % der Grundflache, sind mit einem begriinten Flachdach auszufiihren, wenn die Dachflachen nicht fiir die
Gewinnung von regenerativer Energie aus der Sonneneinstrahlung (Solarthermie/ Photovoltaik) genutzt
werden.

(6) Aneinander gebaute Gebaude sind in Bezug auf Dachform- und Neigung nur in einheitlicher Ausfiihrung
zulassig.

3 Anzahl der Stellplatze und Garagen
(1) In den allgemeinen Wohngebieten sind je Wohneinheit, zwei Stellplatze (oder Garagenplatze) auf dem
Grundstiick nachzuweisen.

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Rothemiihle

Mihlenweg
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: § 4 (1) BauGB Bebauungsplan
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§ 4 Anforderungen an die Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen

(1) Einfriedungen an der stralenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu einer Héhe von 1,00 m zul&ssig.
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 stralenseitigen Grundstlicksgrenze nur in einer Hohe
von max. 0,35 m zulassig. Pfeiler und Tore dirfen 1,00 m Hohe nicht Gberschreiten.

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

5 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorséatzlich oder fahrlassig eine Baumafinahme durchfiihrt
oder durchflihren I&sst, die nicht den Anforderungen des § 2 bis § 4 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die
Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbulRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil Rothemiihle

Mihlenweg
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand: § 4 (1) BauGB Bebauungsplan
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Gemeinde Schwilper, Ortsteil Rothemhle,
Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Begrindung zum Bebauungsplan

der Innenentwicklung "Muhlenweg"
mit 6rtlicher Bauvorschrift

Quelle: Auszug aus den Geobasisdarmeeadl]
Vermessungs- und Katasterverwa

Stand: 11/ 2022
8§ 13a/ 3 (1)/ 4 (1) BauGB

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB
Bearbeitung: M. Sc. H. Lindenlaub; A. Hoffmann, M. Pfau, A. Kortge, K. Miiller




B-Plan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB "Miihlenweg" mit OBV

Gemeinde Schwilper, Ortsteil Rothemiihle, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn
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Gemeinde Schwilper, Ortsteil Rothemiihle, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

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 Schwiilper, Lagesbuttel, Klein Schwulper, Rothemuhle und Walle.
Die Gemeinde Schwilper ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Papenteich und
hatte nach samtgemeindeeigener Zahlung am 26.09.2022 rd. 7.410 Einwohnerinnen
und Einwohner, wovon ca. 3.300 auf den zentralen Ortsteil Grof3 Schwulper sowie ca.
1.170 auf den Ortsteil Rothemiihle entfallen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Fur die Gemeinde Schwilper gilt das Niedersachsische Landes-Raumordnungspro-
gramm 1) und das regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fiir den GroRraum
Braunschweig ?)Die Gemeinde Schwiuilper ist Teil der z. Zt. rd. 24.730 Einwohnerinnen
und Einwohner zéhlenden Samtgemeinde Papenteich. Nach dem regionalen Raum-
ordnungsprogramm 2008 (RROP) fir den GroRraum Braunschweig ist der Ortsteil
Meine der Gemeinde Meine Grundzentrum in der Samtgemeinde Papenteich. Die Ort-
schaft Grol3 Schwiulper in der Gemeinde Schwilper Gbernimmt grundzentrale Teilfunk-
tionen (1.1.1 Zentrale Orte Konzept Abs. 9 RROP). Grol3 Schwilper weist Potentiale
fur eine weitere Siedlungsentwicklung auf (Tab. II-7 der Begrindung zum RROP 2008
fur den Grol3raum Braunschweig).

Wesentliche ortshildpréagende Elemente in der Ortschaft sind die im Osten und Norden
verlaufenden Okerauen sowie die sidlich an Rothemiihle entlangfihrende Autobahn
BAB 2. Bei der Oker handelt es sich in diesem Bereich um ein Gewasser Ill. Ordnung.
Sie ist mit ihren Niederungsbereichen als Vorranggebiet fir den Hochwasserschutz
festgelegt; die erganzt und Uberlagert werden durch Vorranggebiete fur Natur und
Landschaft und ein Natura 2000 Vorranggebiet in Form eines Flora Fauna Habitat-
Gebietes (FFH-Gebiet) sowie Vorbehaltsgebiet fir Erholung. AuRerdem flihrt mit der
Oker ein, als regional bedeutsam gekennzeichneter, Wasserweg auf der Oker norddst-
lich am Plangebiet entlang. Ostlich und sudlich des Siedlungsbereiches von Rot-
hemunhle befinden sich hauptséchlich Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft.

Die Einbindung in das Stral3enverkehrsnetz erfolgt durch die im Regionalen Raumord-
nungsprogramm festgelegten HauptverkehrsstraRen: BundesstralRe B 214 und die
Landesstral3e L 321 sowie die KreisstralRe K 56.

Das Plangebiet liegt im stidwestlichen Bereich der bebauten Ortslage von Rothemtihle
zwischen dem Suhkamp und dem Mihlenweg. Der Ort ist nach regionalplanerischen
Vorgaben unter dem Aspekt der Eigenentwicklung zu beurteilen. In den zeichnerischen
Darstellungen des Regionalen Raumordnungsprogrammes ist das Plangebiet als der
vorhandene Siedlungsbereich von Rothemiihle ohne weitere Festlegungen enthalten.

Von der Planaufstellung ist ein bereits weitgehend bebautes Areal in der vorhandenen
Ortslage von Rothemiihle betroffen. Ziel der Planung ist es, diesen Bereich erstmals
bauleitplanerisch zu erfassen und den einheitlichen Planungsstandards und Gestal-
tungsvorgaben in der Gemeinde zu unterwerfen. Des Weiteren sollen innerhalb des

Y

%)

Niedersachsisches Ministerium fir Erndhrung, Landwirtschaft, Verbraucherschutz und Landesentwick-
lung (ML): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 08.05.2008 (LROP) — zuletzt geé&ndert
durch Verordnung vom 17.09.2022; Hannover

Regionalverband GroRRraum Braunschweig: Regionales Raumordnungsprogramm fur den GroRraum
Braunschweig 2008, (RROP) - in der aktuellen Fassung; Braunschweig

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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1.2

Geltungsbereiches bauliche Nachverdichtungen unter dem Gesichtspunkt einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung ermdglicht werden. Dies erfolgt mit dem Hinweis
auf das Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit dem Grund und Boden,
da auf diese Weise Wohnraum entstehen kann ohne auf unbebaute Auf3enbereichs-
flachen zuzugreifen, wozu die Gemeinden angehalten sind.

Auch wenn dies auf Grundlage der eigentumsrechtlichen Verhaltnisse im vorliegenden
Fall nur grob abgeschéatzt werden kann, ist davon auszugehen, dass im Plangebiet
durch die Potentiale planungsrechtlich Flachen erfasst werden, die Potential fir die
Entstehung von ca. 1 bis 2 weiterer Wohneinheiten bereithalten. Allerdings hatten
diese vermutlich auch ohne die Planung weitgehend realisiert werden kénnen, da eine
Beurteilung auf der Grundlage von § 34 BauGB mdglich sein durfte. Grundsatzlich ist
aufgrund der Anzahl moéglicher neu entstehender Wohneinheiten nicht damit zu rech-
nen, dass hierdurch das fiir die Eigenentwicklung zulassige Mal3 Uberschritten wird.
Die Gemeinde geht davon aus, dass die Nachverdichtungen weitgehend durch innere
Umsetzungen abgebildet werden. Junge, ortsanséssige Familien kdbnnen somit in der
Gemeinde gehalten werden.

In der Gemeinde Schwiilper, unweit der Autobahn A 2 (Hannover-Braunschweig-Ber-
lin) und der Stadt Braunschweig besitzt Rothemiihle eine ausgepragte Funktion als
Wohnstandort. Dies ist mit der verkehrsglnstigen Lage zu den Oberzentren Braun-
schweig und Hannover sowie den Mittelzentren Peine und Gifhorn zu erklaren. Ent-
sprechend der grundzentralen Teilfunktion, die Grol3 Schwiulper Gbernimmt, ist der Ort
sehr gut mit sozialen und schulischen Einrichtungen (Kindergrippe, Kindergarten,
Grundschule) ausgestattet. Besonderes Kriterium fir die Wohnentwicklung des Ortes
ist zudem die gute Einbindung in den 6ffentlichen Personennahverkehr.

Vor diesem Hintergrund ist die Planung im Kontext einer ¢rtlichen Bedarfsdeckung zu
beurteilen und lauft auch diesbeziglich nicht den raumordnerischen Vorgaben zuwider.

Die westlich bis stidwestlich angrenzenden Flachen der Offenlandschaft sind in den
Darstellungen der Regionalplanung als Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft auf-
grund besonderer Funktionen (Kap. Il 2.1 (7 [G])) enthalten. Im weiteren Verlauf befin-
det sich mit der Trasse der BAB 2 ein Vorranggebiet flr eine Hauptverkehrsstral3e
(Kap. IV 1.4 (2 [Z])) in nur ca. 100 m Entfernung. Es ist allerdings aufgrund der Entfer-
nungen nicht davon auszugehen, dass durch die Uberplanung mit Beeintrachtigungen
hinsichtlich dieser Festlegungen zu rechnen ist.

Es handelt sich bei der Planung um eine Maflinahme zur Innenentwicklung und klein-
teilige Nachverdichtung im bestehenden Bebauungszusammenhang. Da die Ge-
meinde fur ihre Planung vorhandenen Siedlungsbereich in Anspruch nimmt, erachtet
sie ihre Planung insoweit als an die Ziele der Raumordnung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB
angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Papenteich als Trager der Flachennutzungsplanung fur die Ge-
meinde Schwilper besitzt einen Flachennutzungsplan, der fur die Gemeinde mit dem
Stand der 10. Anderung der Neufassung 2012 seit 29.04.2022 wirksam ist.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans wird in der wirksamen Fas-
sung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Papenteich als gemischte Baufla-
che (M) dargestellt. Da mit dem vorliegenden Bebauungsplan entsprechend der vorge-
sehenen Nutzungen Allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt werden sollen, weicht
die Planung von den bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans ab.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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Bei einem Bebauungsplan nach § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit, den Flachen-
nutzungsplan im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB anzupassen.
Da die Voraussetzungen hierfiir gegeben sind und die Planung eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintréchtig, erfolgt nach Ab-
schluss des Bebauungsplans eine Berichtigung des Flachennutzungsplans zu Wohn-
bauflachen (W), sodass das Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB eingehalten
wird.

Mit der Planung soll ein stadtebaulicher Rahmen erstmalig geschaffen und Nachver-
dichtungen ermdglicht werden, um der anhaltend hohen Nachfrage nach bedarfsge-
rechtem Wohnraum zu begegnen. Diese sollen unter dem Aspekt einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung stattfinden.

Regelungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung werden aus dem baulichen
Bestand abgeleitet. Der Umfang der Versiegelung auf den Grundstiicken wird aller-
dings mit Hinblick auf das Planungsziel zunehmen, bleibt allerdings unter dem in 8§ 13a
Abs. 1 BauGB angegebenen Schwellenwert von 20.000 m? (2,0 ha), damit dient der
vorliegende Plan der sinnvollen Nachverdichtung im Innenbereich. Der Plan wird im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt.

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

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. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter ("die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") be-
stehen wegen der umbauten Lage offensichtlich nicht. Das nachstgelegene FFH-Ge-
biet ist das Gebiet "Aller (mit Barnbruch), untere Leine, untere Oker" entlang der nord-
Ostlich gelegenen Okerauen. Das rd. 0,7 km breite Gebiet beginnt in etwa 300 m Ent-
fernung, hinter einer weiteren Reihe Bestandsbebauung. Da sich das Plangebiet inner-
halb der bebauten Ortslage befindet und grotenteils bereits bebaut ist, ist davon aus-
zugehen, dass keine Beeinflussung oder Einschrankungen fir das FFH-Gebiet durch
die vorliegende Planung entstehen.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung, der die o. g. Kriterien erfillt, erfolgt die
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gemal3 § 13a Abs. 2
Satz 1 Nr. 1i. V. m. 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird dabei auf eine Umweltprifung ver-
zichtet; die Begrindung enthélt folglich auch keinen Umweltbericht im Sinne von § 2a
BauGB. Unabhangig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gem. 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB behandelt.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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1.3

Notwendigkeit, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

Mit der vorliegenden Planung soll im stidwestlichen Bereich von Rothemihle, zwischen
dem Suhkamp und dem Mihlenweg, ein bestehender Bebauungszusammenhang pla-
nerisch erfasst und zukinftige Nachverdichtungen unter dem Aspekt der stadtebaulich
geordneten Entwicklung geregelt werden.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist im Bestand bereits gegeben, Nachver-
dichtungen kénnen durch Anschlisse und ggf. die Erweiterung in die ortlich bestehen-
den Netze eingebunden werden. Die Mullabfuhr erfolgt durch den Landkreis Gifhorn.
Die Millbehéalter sind am Tage der Entleerung dort bereitzustellen, wo das Mullfahr-
zeug gefahrlos anfahren kann, ggf. sind die Behélter nach der Entleerung auf das
Grundstuck zuriickzuholen.

Durch die Planung kann es moglicherweise zu einer Zunahme der Uberbauung fur das
Gebiet in Rothemihle kommen, diese wird sich allerdings unter Berticksichtigung der
weitgehend bereits vorhandenen Bebauung in einem tberschaubaren Rahmen bewe-
gen. Grundsatzlich ist es das Ziel der Planung, soviel Oberflachenwasser wie moglich
auf den privaten Grundsttuicken zu versickern. Dies dient auch dazu, das Gleichgewicht
des belebten Bodens in bisheriger Weise aufrecht zu erhalten. Eine Einleitung des
Uberschussigen Oberflachenwassers in die bestehenden Entwésserungsanlagen sollte
nur Erfolgen, wenn eine Bewirtschaftung auf den privaten Baugrundstiicken nicht még-
lich ist. Die Einleitung darf in dem gedrosselten Mal3e fur die unbebauten Grundstiicke
erfolgen, die dem unversiegelten Zustand der Flachen entspricht. Das zuséatzliche
Wasser soll durch geeignete MalRnahmen auf den Grundstiicken zurlickgehalten wer-
den.

Die Gemeinde erlasst mit der Aufstellung des Bebauungsplans eine 6rtliche Bauvor-
schrift, um den Gestaltungsspielraum fiir die Hauptbaukérper und Einfriedungen ent-
sprechend dem vorhandenen Ortsbild einzuschranken und die Anzahl der erforderli-
chen Einstellplatze zu regeln.

Erhebliche negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsétzlich nicht zu er-
warten. Vielmehr wird die Gemeinde Schwilper und hier insbesondere der Ortsteil Rot-
hemdihle im Hinblick auf ihre Einwohnerzahl gesichert.

Durch den Bebauungsplan wird es nur zu einer geringen Zunahme der Uberbauung fiir
den Plangeltungsbereich kommen. Gem. § 13a Abs. 2 Satz4 i.V. m. § 1la Abs. 3
Satz 6 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, vor der planerischen Entscheidung als er-
folgt oder zulassig. Da die Gemeinde im Sinne des Naturschutzes einen Ausgleich im
vorliegenden Fall allerdings fr notwendig erachtet, wird dennoch ein grundstiicks- und
versiegelungsbezogener Ausgleich in Bezug auf die Hauptanlagen festgesetzt. Es ist
insofern nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan aus Griinden des Umweltschutzes vorgegeben,
dass private Wege, Einstellplatze und Fahrgassen als "Okopflaster” auszufiihren sind.
Hiervon ist eine Minimierung der Eingriffe zu erwarten.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Mit der vorliegenden Planung sollen im studwestlichen Bereich der Ortslage von Rot-
hemuhle zwischen dem Suhkamp und dem Mihlenweg fiir das vorhandene Gebiet
eine planungsrechtliche Absicherung des Bestandes erfolgen und der stadtebauliche
Rahmen fur kiinftige Nachverdichtungen geregelt werden.

Zu diesem Zweck werden fir das ca. 2,31 ha grofRe Gebiet Baufenster sowie Regelun-
gen zur Hohe baulicher Anlagen, Versiegelungsgrad, Gebietskategorie usw. sowie Ge-
staltungsvorschriften vorgegeben.

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO

Im Sinne der Intention der Gemeinde, das Gebiet Uiberwiegend fir eine Nutzung durch
Wohnbebauung vorzuhalten wird das zu grof3en Teilen bereits bebaute Areal als all-
gemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen. Dies entspricht der aufgenommenen Nut-
zungszusammenstellung und der planerischen Intention der Gemeinde.

Die in den allgemeinen Wohngebieten ausnahmeweise zulédssigen Nutzungen durch
Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden aufgrund des sich hieraus ergebenden,
nachbarschaftlichen Konfliktpotentials flr das Gebiet ausgeschlossen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den Baugebieten WA im Sinne der vorrangig be-
stehenden und nachgefragten Wohnform — dem Einfamilienhaus — und zur Begren-
zung der Bodenversiegelung fir die Neubebauung auf 0,35 begrenzt, um das Mal3 an
Uberbauung auf das notwendige MaR zu reduzieren aber trotzdem dem vorgefunden
Grad an Uberbauung Rechnung zu tragen.

Im Bereich der Baugebiete WA* wird am Muhlenweg fir eine bereits verdichte Bebau-
ung durch Reihenhéuser eine hdhere Versiegelung mit einer GRZ von 0,5 zugelassen,
um der im Bestand gegebene hthere Bebauungsdichte Rechnung zu tragen aber
auch, da diese Bauweise in dem Areal auch erwtinscht ist und fortgefiihrt werden soll.
Dies entspricht bereits in weiten Teilen dem vorhandenen Uberbauungszustand, eine
Schlechterstellung soll vermieden werden. Die Gemeinde halt den hohen Grad an Aus-
nutzung (75 % inkl. Nebenanlagen) fir diesen Bereich fiir angemessen, da auf diese
Weise Nachverdichtungen mit viel Wohnraum auf vergleichsweise geringer Flache ent-
stehen kénnen. Dem Umweltschutz kann damit entsprochen werden, da der Zugriff auf
externe Flachen reduziert wird.

Zusatzlich sollen durch die Planung im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung weitere Spielraume fir Nachverdichtungen erdffnet werden. Es ist allerdings
nur mit der Entstehung von ein bis zwei weiteren Wohneinheiten im Plangebiet zu rech-
nen.

Im Sinne der nachgefragten und beabsichtigten lockeren Bebauungsstruktur werden
Regelungen zur Mindestgrundstiicksgré3e und zur Anzahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude vorgegeben. Um einer dem Plangebiet unangemessenen Bebauungsstruktur
vorzubeugen, wird festgesetzt, dass die MindestgrundstiicksgroRe je Wohneinheit
500 m? fur Einzelh&user, 350 m? fir Doppelhaushalften sowie 250 m? fiir eine Reihen-
hauseinheit betragt. Da diese Regelung aber nur einer stark verdichteten Bebauungs-
weise vorbeugen soll, kbnnen sog. Einliegerwohnungen in Einzelhdusern und Doppel-
haushélften unter der Vorbedingung ausnahmsweise zugelassen werden, dass diese
nicht mehr als 30 % der Gesamtwohnflache im Wohngebaude tberschreiten. Die Bau-
weise wird hier mit Einzel- und Doppelhéusern Gber den vorherrschenden Bebauungs-
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typ sowie mit Hinblick auf die Typologie gewollter Nachverdichtungen bestimmt. Zu-
satzlich sind aus den o. g. Grinden im Bereich der allgemeinen Wohngebiet WA* auch
Reihenhauser und Hausgruppen zugelassen.

Unter Berucksichtigung der nachgefragten Wohnformen und mit Blick auf das Pla-
nungsziel (Nachverdichtung) wird die HOhenentwicklung in den allgemeinen Wohnge-
bieten mit der Festsetzung von maximal einem Vollgeschoss sowie durch die maximale
Firsthohe von 8 m zum Bezugspunkt begrenzt. Dies wird insbesondere aufgrund des
Planungsziels, Wohnraum zu schaffen, als angemessen angesehen. In Verbindung mit
den Gestaltungsvorschriften zu den Dachern soll im Ergebnis die Entstehung von Bau-
kérpern verhindert werden, die den Eindruck einer zweigeschossigen Bauweise ver-
mitteln. Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung bildet nachvollziehbarerweise, die dem
Grundstiick nachstgelegene Verkehrsflache.

Um eine fur den landlichen Bereich angemessene und ortsiibliche Durchgriinung des
Baugebiets zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Grundstiicksflachen, soweit sie
nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, als Grinflachen auszubilden
sind. Ziel dieser Festsetzung ist der Ausschluss u. a. von Schotterflachen und nicht
erforderlichen Versiegelungen der privaten Grundstticksflachen.

Die Gemeinde mdchte Nachverdichtungen ausdriicklich zulassen. Allerdings mussen
auch den Waldbelangen und der Gefahrenabwehr Rechnung getragen werden. Aus
diesem Grund werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen gegeniber dem westlich
angrenzenden Wald und dem 06stlich vorhandenen Spielplatz auf den baulichen Be-
stand zurlickgezogen, sodass in den Nahbereichen keine weiteren Bebauungen er-
maoglich werden.

Die verbleibenden Baugrenzen bilden mit 3 m nur den Mindestabstand zu den Ver-
kehrsflachen und angrenzenden Bereichen ab. Damit die Fassung des Stral3enraums
erhalten bleibt sowie aus verkehrssicherheitsrechtlicher Sicht halt es die Gemeinde fir
geboten, Nebenanlagen, welche die Wirkung von Hauptanlagen entfalten kénnen (Ga-
ragen und Carpots) gegentiber den 6ffentlichen ErschlieBungsseiten der Grundstiicke,
zum Suhkamp und zum Mihlenweg, aul3erhalb der Baugrenzen, auszuschlieRen. Die
Regelungen zu den nicht 6ffentlichen seitlichen Grenzabstanden nach NBauO bleiben
hiervon unberihrt.

Zur Eingruinung sowie zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe werden fir jedes neu
zu errichtende Hauptgebaude pauschal Baumpflanzungen und die Anlage von 5 m2
Strauchhecke je angefangener 15 m?2 versiegelter Grundflache des Hauptgebdudes
vorgeschrieben. Die Pflanzungen sind in der ersten Vegetationsperiode nach Baube-
ginn vorzunehmen. Von einer zentralen, umféanglichen Kompensation sieht die Ge-
meinde im vorliegenden Fall ab, da nicht abgeschatzt werden kann, in welchem Um-
fang und ob Uberhaupt weitere Versiegelungen zum Tragen kommen.

Um eine in den Grundziigen einheitliche Gestaltung der Dacher in Rothemduhle sicher-
zustellen sowie um bestimmte disharmonisch wirkende Bautypen auszuschlieRen,
werden die Dachformen und Dachneigungen der Hauptgebaude sowie die Einfriedun-
gen fir diesen Bereich von Rothemiihle geregelt. Diese Regelungen beziehen sich auf
das typische Ortsbhild in Rothemihle sowie auf den Uberwiegenden Teil der vorhande-
nen Bebauung. Auch aus diesem Grund wird bestimmt, dass aneinandergebaute Hau-
ser (Doppelhaushalften und Reihenhauseinheiten) hinsichtlich Dachform und -neigung
einheitlich zu gestalten sind.

Um die lokalen Eingriffe zu minimieren und im Hinblick auf den voranschreitenden Kii-
mawandel Anpassungen vorzunehmen, wird festgelegt, dass private Wege und Fahr-
flachen mit einem versickerungsfahigen Pflaster auszugestalten sind, welches im Er-
gebnis zu einem maximalen Abflussbeiwert von diesen Flachen von 50 % fihrt. Um
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die Funktionsfahigkeit langfristig zu gewahrleisten, enthalten die Festsetzungen Vor-
gaben zur Pflege sowie zur Erstellung eines ausreichend dimensionierten Sickerrau-
mes.

2.2 Verkehrsflachen
- StralBenverkehrs- und Wegeflachen
Das Plangebiet ist baulich bereits GroR3teils umgesetzt und die Grundstiicke sind durch
den Suhkamp und den Mihlenweg bereits erschlossen.
Unter Bezugnahme auf die Ziele der Planung sind verkehrlich signifikante Anderungen
nicht zu erwarten.
- Park- und Stellplatzflachen
Die erforderlichen privaten Stellplatze werden durch Garagen und Flachen im Zuge
des Bauanzeige- bzw. -genehmigungsverfahrens auf den privaten Grundstiicken nach-
zuweisen sein. Aufgrund des hohen Mobilitatsgrades in der Region wird in der 6rtlichen
Bauvorschrift eine Mindestanzahl von zwei Stellplatzen je Wohneinheit vorgegeben.
2.3 Ver- und Entsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt nach wie vor tber den Landkreis Gifhorn. Anlieger haben
ihre Mulllbehalter, den Grob- und Sperrmill sowie Wertstoffe dort bereit zu stellen, wo
die Mullfahrzeuge gefahrlos anfahren kénnen.

Das Gebiet ist bereits in die in der Ortslage vorhandenen Verbundnetze fir Wasser,
elektrische Energie, Telekommunikation usw. eingebunden. Die Wasserversorgung er-
folgt Uber das vom Wasserverband Gifhorn betriebene Trinkwassernetz. Die Schmutz-
wasserentsorgung obliegt ebenfalls dem Wasserverband Gifhorn. Die Nachverdich-
tung der Baugrundstiicke bedingt die Einbindung in diese Systeme.

Das anfallende Oberflachenwasser sollte auf den jeweiligen Grundstticken versickert
werden, wenn die Mdglichkeit dazu aufgrund des Flurabstandes und der Bodendurch-
lassigkeit gegeben ist. Anderenfalls ist das Niederschlagswasser von bisher unbebau-
ten Flachen im Rahmen der Inanspruchnahme auf den Grundstticken durch geeignete
Malnahmen (bspw. Retentionsanlagen) zuriickzuhalten, wenn eine zusatzliche Einlei-
tung in die Kanalisation ausgeschlossen ist. Ob eine zusatzliche Einleitung in die vor-
handene Kanalisation moglich ist, ist im konkreten Einzelfall mit dem Wasserverband
Gifhorn als dem zustandigen Entsorgungstrager zu klaren.

Die Bodenarten im Plangebiet (Uberwiegend Sande und Podsole) lassen eine grund-
stiicksbezogene Versickerung des Oberflaichenwassers grundsatzlich zu. Gleichwonhl
sind im Einzelfall gutachterlich die oberflachennahen Bodenschichten und der Flurab-
stand zum Grundwasserspiegel zu prifen und ein geeignetes Konzept in Abstimmung
mit dem Wasserverband ist festzulegen. Anderenfalls sind MaRhahmen auf den Grund-
stiicken zu ergreifen, dass sich planbedingt die Abflussmenge Niederschlagswassers
von den Grundstticken nicht erhéht.
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2.4

Brandschutz

2.5

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

Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung fur die geplanten Gebietstypen
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit min. 48 m3/h gemaf Arbeitsblatt W 405 DVGW, flr
zwei Stunden als Loschwassergrundsicherung durch die Gemeinde zu erfolgen. Kann
der Bedarf nicht durch die offentliche Wasserversorgung (Hydrantennetz) oder uner-
schopfliche Wasserquellen zur Verfigung gestellt werden, ist der Léschwasserbedarf
Uber unabhangige Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Lésch-
wasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dirfen nicht weiter als
300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Ldschwasserentnahmestelle
sollte nicht weiter als 75 m Lauflinie von den entsprechenden Gebauden entfernt sein.
Der tatséachliche Loschwasserbedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestellen
sind mit dem Gemeinde-/ Samtgemeinde-/ Stadtbrandmeister festzulegen. Dies ent-
spricht der Fachempfehlung "Ldschwasserversorgung aus Hydranten in offentlichen
Verkehrsflachen" der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

Werden in den geplanten Gebietstypen grofiere Objekte angesiedelt (z. B. Alten- und
Pflegeheime, Sonderbauten u. &.), ist zum vorhandenen Grundschutz zusétzlich
Léschwasser fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge
fur den Objektschutz richtet sich nach der Art und der GroRRe des Objektes.

Liegen Geb&ude mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt
die oberste Wandoffnung oder sonstige Stellen, die zum Anleitern bestimmt sind, mehr
als 8 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahrten erforderlich
und entsprechende Wendemdoglichkeiten (Wendehammer) fur Feuerwehrfahrzeuge
mit einer Achslast von bis zu 10t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zu 16t
vorzusehen. (8§ 1 DVO-NBauO)

AulRerdem sollte zu allen Grundstiicken und Geb&uden eine Zufahrt fur Feuerwehr-
und Rettungsfahrzeuge in einer Breite von mindestens 3 m vorgesehen werden. (§ 4
NBauO in Verbindung mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie Gber Flachen fiir
die Feuerwehr).

Bodenschutz

Altablagerungen o. A. sind der Gemeinde fiir das Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet befindet sich nach den Karten des NIBIS-Servers nicht in Bereichen
mit einer erhéhten Erdfallgefahr oder mit setzungs- und hebungsempfindlichen Béden.
Eine geotechnische Baugrunderkundung ist aufgrund der Informationen nicht erforder-
lich und auch nicht geplant.

Derzeit liegen keine Informationen zu Abwurfkampfmitteln im Plangebiet vor, im Rah-
men des weiteren Planverfahrens wird durch Beteiligung der entsprechenden Trager
abgefragt, ob diesbeziglich weitere Schritte erforderlich sind. Ein Grof3teil des Plange-
bietes ist bereits bebaut, sodass nicht von umfangreichen Erdarbeiten auszugehen ist.
Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition,
Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen bei
der Regionaldirektion Hameln-Hannover des LGLN zu benachrichtigen.
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2.6 Denkmalschutz

Baudenkmale befinden sich nicht im Betrachtungsraum. Auch Bodendenkmale sind fur
das Plangebiet keine bekannt.

Es ist dennoch nicht mit Sicherheit auszuschlieRen, dass bei Bodeneingriffen archao-
logische Denkmale auftreten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde / der Kreis- und Stadtarchaologie (Herrn Dr. Eichfeld, Tel. 05371/3014; ingo.eich-
feld@gifhorn.de) gemeldet werden missen (8§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz - NDSchG). Mdglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu si-
chern, die Fundstelle unverandert zu belassen und vor Schaden zu schitzen (8 14
Abs. 2 NDSchG).
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3.0 Umweltbelange
Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Auf die Vorprifung des Einzelfalls kann auch deshalb verzichtet wer-
den, da Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter nicht bestehen.
Fir das Plangebiet sind im Rahmen tbergeordneter Fachplanungen keine besonderen
Ziele formuliert worden.

31 Grunordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 2,31 ha, der in vollem Umfang bestehende
Wohngebiete erfasst. Die zuldssige Versiegelung im Plangebiet betragt unter Beriick-
sichtigung der GRZ von 0,35 im WA bzw. 0,5 im WA* inkl. der Uberschreitung durch
Nebenanlagen 1,27 ha, wovon aber der hdchstiiberwiegende Anteil bereits realisiert
sein durfte. Mit Hinblick auf das Planungsziel ist davon auszugehen, dass der Grad an
Uberbauung planbedingt zunehmen wird. Aufgrund des nur tiberschlagig zu beurtei-
lenden Bebauungsumfangs ist die Zunahme aber nicht genau zu beziffern.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden aus dem vorhandenen
Bestand und dem geplanten Nutzungszweck abgeleitet. Es handelt sich dem Grunde
nach um den bereits bebauten Siedlungszusammenhang von Rothemihle.

Der Plangeltungsbereich ist im Norden und Siden von der vorhandenen Ortslage um-
geben. Ostlich grenzt eine Geholzflache an, die als Wald im Sinne des NWaldLG an-
zusprechen sind. Der dstlich angrenzende Spielplatz ist ebenfalls mit Gehdlzen be-
standen, erfullt aber die nicht die Voraussetzungen fiir Wald, da es sich um eine park-
ahnliche Anlage dient, die fir den dauerhaften Aufenthalt fur Personen genutzt wird.
Im Weiteren grenzt nordlich, ostlich und sudlich die bestehende Ortslage von Rot-
hemihle an das Plangebiet an, wohingegen sich im westlichen Bereich die offene
Landschaft bis zur BAB 2 anschlief3t.

Insgesamt ist das Areal durch eine intensive bauliche Inanspruchnahme gepragt. Das
Plangebiet ist bereits bebaut. Den Wald- und Geholzflachen die an das Plangebiet an-
grenzen ist eine deutliche héhere Bedeutung fur die naturrAumlichen Schutzgiter bei-
zumessen, diese werden in die Planung aber nicht mit einbezogen. Aufgrund der De-
finition der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird sich eine planbedingte Zunahme
des Storgrads auf diese Strukturen im gering erheblichen Bereich bewegen.

Insofern geht die Gemeinde davon aus, dass lediglich die haufig im Siedlungsbereich
anzutreffenden allgemeinen Tierarten von der Planung betroffen sind, diese kdnnen
allerdings in dem Umfang auf angrenzende Areale ausweichen, um den das Malf3 an
Uberbauung planungsrechtlich zunehmen kann. Abgesehen davon wird es auch im
Zuge der Realisierung zur Entstehung neuer Grinstrukturen auf den Grundstiicken
kommen, welche Lebensraum fiir siedlungsgewthnte Arten bieten.

Vorhabenbedingt wird es wenn auch nur zu einer geringen Zunahme der Uberbauung
im Plangebiet kommen. MalRBhahmen der Grinordnung bzw. der Landschaftspflege
sind aus Sicht der Gemeinde trotz der Aufstellung im beschleunigten Verfahren erfor-
derlich, da der bestehende durchgriinte Charakter fortbestehen soll. Es wird daher ein
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3.2

versiegelungsbezogener Ausgleich auf den jeweiligen Baugrundstticken vorgeschrie-
ben. Demnach sind je angefangene 15 m2 versiegelter Grundflache durch Hauptge-
baude jeweils 5 m2 Pflanzstreifen anzulegen.

Zusatzlich erachtet es die Gemeinde im vorliegenden Fall fur sinnvoll, klimaregulie-
rende MalRnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen, um die lokalen Eingriffe zu
minimieren. Private Wege, Einstellplatze und Fahrbahnflachen sind als Okopflaster
auszufuhren. Die abflussmindernde Wirkung fir das Plangebiet soll somit erhéht wer-
den. Es wird zudem eine Verbesserung fur das lokale Klima erzielt und zumindest fir
einen Teil der Flachen ein funktionierender Stoffausgleich weiterhin erméglicht. Des
Weiteren erdffnet der Bebauungsplan die Méglichkeit zur Errichtung sonst untiblicher
Flachdacher als Ausnahme von der Ortlichen Bauvorschrift, wenn diese begriint wer-
den.

Mit dieser Vorgehensweise wird dem umweltbewussten Bauen und der planerischen
Anpassung an die Folgen des Klimawandels im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung
getragen.

Unabhéngig 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 Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Immissionsschutz / Belange der Landwirtschaft

Immissionen, die in das Plangebiet hineinwirken sind von den @stlich, westlich und
sidlich vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen — auch teilweise durch Hofstellen
—in Form von Larm, Gerilichen und auch Staub zu erwarten. Es ist allerdings aufgrund
der vorhandenen Nutzungszusammenstellung in diesem Falle davon auszugehen,
dass auf eine Toleranz gegeniiber den Emissionen im ortsiiblichen Umfang abzustel-
len ist.

Die maf3geblichen Larmemissionsquellen durften fur das Plangebiet aber die westliche
gelegene Okerstralle (K 53) sowie die stdwestlich bis westlichen verlaufenden Bun-
desautobahn 2 und die BundesstralRe 214 darstellen. Hinsichtlich der Okerstral3e ist
aufgrund der vorgelagerten Bebauung und des innerértlichen Verlaufs nicht mit erheb-
lichen Beeintrachtigungen durch die Planung zu rechnen. Insgesamt ist festzuhalten,
dass die Nutzung (Wohnen) dem Grund nach ja bereits besteht und lediglich durch die
Planung abgesichert wird. Da die am nachsten gelegene Wohnbebauung im Mihlen-
weg bereits vor dem Ausbau der Bundesautobahn existierte, und die Planung auch
keine nahergelegenen Nachverdichtungen erméglicht, geht die Gemeinde davon aus,
dass das vorliegende Wohngebiet bei den umgesetzten LarmschutzmalRnahmen be-
reits berticksichtigt wurde.

Ebenfalls aus diesem Grund ist davon auszugehen, dass die Emissionen von der Bun-
desstrafe in ausreichendem Mal3e gemindert werden.

Es wird im Zuge der Planung indessen auch keine gebietsuntypische Nutzung vorge-
sehen. Die Larmbelastigung wird sich auch weiterhin nutzungsbedingt auf wohnge-
bietstypischem Niveau bewegen.
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4.0

Begriindung zur ortlichen Bauvorschrift

Das Plangebiet betrifft einen Bestandteil der vorhandenen Ortslage von Rothemiihle.
Ziel der Gestaltungsvorschrift ist eine in den Grundziigen ortstypische Gestaltung, die
keine disharmonische Wirkung zur umgebenden Bestandsbebauung erzeugt. Daher
soll fur die geplante Bebauung ebenfalls eine entsprechende Gestaltung erfolgen. Aus-
nahmen erfolgen fur klimaregulierende Gestaltungen und zur Erzeugung von Energie
aus erneuerbaren Quellen:

Zu 8 1:

Zu 8 2:

Der raumliche Geltungsbereich fir die értliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dach-
eindeckungen und Einfriedungen sowie regelt die Anzahl und Anordnung der
notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten Grundstiicken.

In den Uberwiegend durch Wohngebaude gepragten Bereichen der Ortslage
von Rothemiihle sind bei den Hauptgebauden tberwiegend ein- bis zweige-
schossige Bauten mit geneigten Dachern typisch. Diese Vorschrift zur Ge-
staltung der Dachneigungen der Hauptgebaude stellt sicher, dass das Orts-
bild in der Formensprache und ortstypischen Gestaltung von Dachformen
und deren Materialitat stimmig und ruhig wirkt. Die Materialwahl der Haupt-
gebaude mit einer herkommlichen Dachneigung ab 30° ist auf Beton- und
Tonziegel sowie die Farbgebung der Dacheindeckungen auf ortstypische
Farbtone wie Rot, Braun, Grau und Schwarz sowie deren Zwischentone be-
schrankt. Insbesondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen
Raum stérend wirkende Farbgebung (wie z. B. tiirkise, gelbe oder blaue Da-
cher auszuschliel3en) sowie reflektierende Dachflachen speziell im Hinblick
auf die Lage und die zu erwartende Bebauung zu vermeiden. Daher werden
bestehende Regelungen bzw. vorhandene Gestaltungsarten fir neu zu er-
richtende Anlagen vorgegeben. Die Farbgestaltung und das Reflektionsver-
halten der Dacher haben signifikanten 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 Forde-
rung regenerativer Energien und klimaregulierende MaRhahmen Solar- und
Photovoltaikanlagen nicht ausgeschlossen.

Fur bauliche Nebenanlagen wie bspw. Carports oder Garagen sowie unter-
geordnete Teile des Hauptbaukérpers ab einer gewissen Grol3e werden ge-
stalterische Vorgaben gemacht werden, um den Folgen des Klimawandels
entgegenzuwirken. Grundsatzlich sind diese mit einem begriinten Flachdach
auszufihren. Hiervon ausgenommen sind Dachflachen zur Gewinnung von
Energie aus regenerativen Quellen durch die Sonneneinstrahlung.

Ebenfalls um eine in den Grundziigen einheitliche Gestaltung der Dacher in
Rothemiihle sicherzustellen sowie um bestimmte disharmonisch wirkende
Bautypen auszuschlieRen, wird bestimmt, dass aneinandergebaute Hauser
(Doppelhaushélften und Reihenhauseinheiten) hinsichtlich Dachform und -
neigung einheitlich zu gestalten sind.

In der Ortschaft Rothemiihle soll auf Grund des hohen Mobilitdtsgrades in
der Gemeinde eine Regelung in die 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen
werden, die sicherstellt, dass je neu errichteter Wohneinheit zwei Stellplatze
auf den privaten Grundstiicken realisiert werden. So kann sichergestellt wer-
den, dass die Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum auch tatséchlich fur
Besucher im Quartier zur Verfigung stehen.

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig
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Zu 84: Neben den stadtebaulichen Eigenheiten und dem Charakter der Einzelge-
baude pragen das Gebaudeumfeld und der Strallenraum das Erscheinungs-
bild eines Ortes. Durch diese Gestaltungsvorschrift sollen die Vorbereiche
der Geb&aude im Plangebiet so gestaltet werden, dass sie sich in die Umge-
bung einpassen und den besonderen Charakter des Gebietes unterstitzen.

Zu 85: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begriindet.

5.0 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil
Allgemeine Wohngebiete (WA) 2,04 ha 88 %
davon Versiegelung durch bauliche Anlagen
(maximal 52,5 %) 1,07 ha 46 %
davon Garten/ Freiflachen/ Anpflanzungen
(mindestens 47,5 %) 0,97 ha 42%
Allgemeine Wohngebiete (WA¥*) 0,27 ha 12 %
davop Versiegelung durch bauliche Anlagen 0.20 ha 9%
(maximal 75 %)
davon Garten/ Freiflachen/ Anpflanzungen 0
(mindestens 25 %) 0,07 ha 3%
Planbereich 2,31 ha 100 %
6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
(wird nach den Planverfahren ergénzt)
7.0  Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
7.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit dem
................. durchgefihrt.

Vorentwurf in der Zeitvom ................. bis zum

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB

Braunschweig
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7.2

Friihzeitige Beteiligung der Behérden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und
Nachbargemeinden

7.3

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wur-
den mit Schreiben vom ................. zur Stellungnahme bis zum ................. aufge-
fordert. Auch alle nach diesem Zeitpunkt eingegangenen Stellungnahmen wurden bei
der weiteren Bearbeitung der Planunterlagen zugrunde gelegt.

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 offentliche Aus-
legung hat innerhalb der nach Auffassung der Gemeinde angemessenen Frist in der
Zeit vom ... bis zum ............... stattgefunden. Die Behorden, sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden gem. 8§ 4 Abs. 2 bzw. § 2
Abs. 2 BauGB mit Datum vom .................. angeschrieben und zu einer Stellungnahme
innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan sowie zur ortlichen Bauvorschrift haben mit
den dazugehdrigen Beiplanen gem. 8 3 Abs.2 BauGB vom ...................... bis
...................... offentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am ..........ccceeeveeeeee. durch den Rat der Gemeinde Schwilper
unter Berucksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zum Aufstellungsverfah-
ren beschlossen.

GroR3 Schwilper, den ...................

(Burgermeisterin)

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fur Stadtplanung Partnerschaft mbB Braunschweig



