GEMEINDE SCHWULPER, ORTSTEIL GROSS SCHWULPER, LANDKREIS GIFHORN
BEBAUUNGSPLAN "BORNHEIDE llI", 4. ANDERUNG MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB), NACH-
BARGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB)

NR. TOB STELLUNGNAHME

BESCHLUSS/BEGRUNDUNG/BEMERKUNG

Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

1 Landkreis Gifhorn

Stellungnahme vom 29.12.2017

Zu o0.g. Planverfahren erhalten Sie folgende Stellungnahmen:

Ortsplanung

Gegen den o. g. Bebauungsplan bestehen keine Bedenken.

Es ist darauf zu achten, dass im weiteren Verfahren die Verfahrens- und Formvorschriften des
Baugesetzbuches eingehalten werden.

Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gegeniiber dem Bebau-
ungsplan bestehen. Die Verfahrens- und Formvorschriften werden selbstverstand-
lich eingehalten.

Untere Bauaufsichtsbehérde

Hinweise:

Die textliche Festsetzungen Il 2., 3., 4., 5. beziehen sich nicht auf Inhalte des Geltungs-
bereiches der 4. Anderung.

OBV § 2, 2.: Ab wann werden Dachsteine bzw. Dachziegel als nicht glanzend angese-
hen, welche Vorgaben sind einzuhalten?

OBV § 4: Gilt dies auch fiir glanzende Farben auf Holzuntergrund, auf WDVS oder auf
Mauerwerk?

OBV § 5: Wie ist der Hauseingangsbereich abzugrenzen? Wie sollen die Flachen bei
versickerungsfahigen Oberflachen angerechnet werden (zu 75%, zu 60%, zu 50%, zu
35,5%, zu 20%, zu 10%, gar nicht)?

Beschluss:

An den textlichen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvorschrift (OBV) wird fest-
gehalten. Der Begrindungstext wird erganzt.

Begrindung:

Die unmittelbar an das allgemeine Wohngebiet im Anderungsbereich angrenzen-
den Teile des Mischgebietes und der eingeschrankten Gewerbegebiete, sind in
den Anderungsbereich aufgenommen worden, um die Baugrenzen der unter-
schiedlichen Baugebiete miteinander zu verknipfen, um eine flexiblere Bebauung
zu ermdglichen. Aus diesem Grund wurden auch die hierfiir getroffenen textlichen
Festsetzungen fiir diese Baugebiete in die Anderung tibernommen.

Grundsatzlich sind die Gestaltungsvorschriften der ortlichen Bauvorschrift (OBV)
aus der rechtskraftigen Urplanung und den Anderungen im Sinne der Gleichbe-
handlung weitergefiihrt wurden. Die Gemeinde méchte zudem auch weiterhin die
in diesen Planungen ausgewahlten Gestaltungsvorstellungen mit Hinblick auf den
bestehenden Bebauungszusammenhang fortfiihren. Die Begriindung wird um die-
sen Sachverhalt erganzt. Lediglich die Regelung zu den Stellplatzen und Garagen
(8 6 der OBV) ist Gegenstand der Anderung.

Nichtglanzende Dacheindeckungen charakterisieren sich dadurch, dass den ver-
wendeten Ziegeln nicht durch eine entsprechende Oberflachenbehandlung (z. B.
engobieren oder glasieren) ein Glanz oder Schimmer verliehen wird. Oberflachen-
behandelte Ziegel sind allerdings nicht grundsatzlich unzulassig, so kénnen z. B.
mattierte Dacheindeckungen verwendet werden, da das Ziel der Regelung ist, st6-
rende Fernwirkungen durch Blend- und Abstrahlungseffekte zu verhindern.
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Die Regelung uber die Gestaltung der GebaudeaufRenflachen erstreckt sich auch
auf die Verwendung von glanzenden Farben auf unterschiedlichen Untergriinden.
Die Gestaltungsvorschrift zielt auf die AuRenwirkung der Gebaude ab. Stérende
Wirkungen durch glanzende AuRenwénde sollen somit vermieden werden. Gestal-
tungsvorschriften richten sich nicht an den Aufbau baulicher Strukturen.

Unter dem Hauseingangsbereich oder auch dem Vorgarten ist die Flache zwischen
dem Hauptbaukérper und der Grenze zur 6ffentlichen ErschlieBung zu verstehen.
Da es sehr viele Moglichkeiten gibt, die Oberflachenbefestigungen in versicke-
rungsoffener Weise herzustellen ist es weder sinnvoll noch mdglich dies abschlie-
Bend im Rahmen der Bauleitplanung zu regeln. Die Einhaltung der festgesetzten
Grundflachenzahlen fur Haupt- und Nebenanlagen ist im Rahmen des Anzeige-
bzw. Genehmigungsverfahrens fiir jedes Bauvorhaben durch den Antragsteller
darzulegen.

Brandschutz

Zur Sicherstellung der erforderlichen Loschwasserversorgung gehért neben der abhangigen
Loschwasserversorgung (Hydranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhangige Loschwas-
serversorgung (z. B. Léschwasserbrunnen). Die Wasserversorgungsunternehmen gehen, aus
trinkwasserhygienischen Grinden, zwischenzeitlich dazu uber die vorhandenen Versorgungs-
leitungen mit geringeren Rohrdurchmessern zu versehen, um die Verkeimung des Trinkwas-
sers so gering wie moglich zu halten. In Neubaugebieten werden daher auch Leitungsnetze

mit geringen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen Rohrdurchmesser fuhren dazu, dass
Uber das Hydrantennetz nicht die erforderliche Loschwassermenge zum Grundschutz zur Ver-
figung gestellt werden kann.

Bemessung:

Gegen den B-Plan bestehen gemal der zurzeit in brandschutztechnischer Hinsicht keine Be-
denken, wenn nachfolgende Bedingungen erflillt bzw. Auflagen in die Baugenehmigung auf-
genommen und bei der Bauausfiihrung beachtet werden:

1. Zum Grundschutz hat die Léschwasserbereitstellung, entsprechend den Grundséatzen
des DVGW Arbeitsblatt 405, fur das geplante allgemeine Wohngebiet mit min. 48 m3/h fur
zwei Stunden als Loéschwassergrundsicherung 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 unabhéngige Loschwasserentnahmestellen (z. B. Loschwasserbrunnen, Loschwas-
serteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserentnahmestellen dirfen nicht weiter als 300 m
vom jeweiligen Objekt entfernt sein. Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht
weiter als weiter als 75 m Lauflinie vom den entsprechenden Gebauden entfernt sein.
Der tatsachliche Léschwasserbedarf und die Lage der Léschwasserentnahmestellen sind
mit dem Gemeinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen.

2.  Werden im allgemeinen Wohngebiet grol3ere Objekte angesiedelt (z. B. Alten- und Pfle-
geheime) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatzlich Loschwasser fur den Objekt-
schutz erforderlich. Die erforderliche Léschwassermenge fiir den Objektschutz richtet
sich nach der Art und der Grof3e des Objektes.

3. Liegen Gebaude mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt oder liegt die
oberste Wandéffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt sind mehr als
8,00 m Uber der Gelandeoberflache, sind befestigte Zu- und Durchfahrten erforderlich
und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer) fur Feuerwehrfahrzeuge mit
einer Achslast von bis zu 10t und einem zulassigen Gesamtgewicht bis zul6 t vorzuse-
hen (§ 1 DVO-NBauO).

Hinweis:

Zu allen Grundstiicken und Gebauden sollte eine Zufahrt fur Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeuge in einer Breite von mindestens 3,00 m vorgesehen werden (§ 4 NBauO in Verbindung
mit 88 1 und 2 DVO-NBauO und der Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr).
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Beschluss:
Die Hinweise zum vorbeugenden Brandschutz werden zur Beachtung bei der Rea-
lisierung in die Begriindung aufgenommen.
Untere Wasserbehdrde
Keine Bedenken oder besonderen Hinweise.
Untere Naturschutz- und Waldbehorde
Keine Bedenken oder besonderen Hinweise.
Untere Abfallbehdrde
Keine Bedenken oder besonderen Hinweise.
Untere Boden- und Immissionsschutzbehdrde
Gegen die Planung bestehen aus Sicht des Boden- und Immissionsschutzes keine Bedenken.
2 NLSTBYV, Geschéaftsbereich Wolfenbuttel keine Stellungnahme
3 NLSTBV, Geschéaftsbereich Hannover keine Stellungnahme
4 NLWKN, Betriebsstelle Sud keine Stellungnahme
5 Wasserverband Gifhorn Stellungnahme vom 21.12.2017
Neben der Schmutzwasserentsorgung obliegt dem Wasserverband ebenfalls die Nieder-
schlagswasserentsorgung.
Das anfallende Niederschlagswasser muss Uber die vorhandene Regenwasserkanalisation in
der Stral3e "Im Born” und der Stralle "Im Brink™ abgeleitet werden. Wie die einzelnen Abwas-
serstréme abgeleitet werden kénnen, wird eine entsprechende hydrodynamische Uberpriifung
des RW-Kanalbestandes ergeben.
Beschluss:
Die Begriindung wird erganzt.
Begrindung:
Der Begriindungstext wird hinsichtlich der Oberflachenwasserbewirtschaftung er-
ganzt.
6 Regionalverband Grosraum Braunschweig keine Stellungnahme
7 Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie keine Stellungnahme
8 REMONDIS GmbH & Co. KG, Region Nord keine Stellungnahme
9 DEA Deutsche Erdoel AG, Contracting & Survey Stellungnahme vom 28.11.2017
nicht berahrt
10.1 ExxonMobil Production Deutschland GmbH Stellungnahme vom 29.10.2017
nicht betroffen
10.2 ExxonMobil Production Deutschland GmbH Stellungnahme vom 29.10.2017
nicht betroffen
11  Gasunie Deutschland Transport Services GmbH Stellungnahme vom 30.11.2017
nicht betroffen
12 ENGIE E&P Deutschland GmbH, Lingen (Ems) Stellungnahme vom 05.12.2017
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nicht betroffen

13  Vermilion Energy Germany GmbH & Co. KG keine Stellungnahme
14  Abwasserverband Braunschweig keine Stellungnahme
15  Wasserstralen- und Schifffahrtsamt Braunschweig keine Stellungnahme
16  Unterhaltungsverband Oberaller Stellungnahme vom 28.11.2017

nicht betroffen
17  Unterhaltungsverband Schunter keine Stellungnahme

18 Unterhaltungsverband Oker Stellungnahme vom 06.12.2017

In dem vorliegenden Bebauungsplan gibt es keine wesentlichen Anderungen gegeniiber des
bestehenden Bebauungsplanes und den bereits tatsachlich vorhandenen Bebauungen. Des-
wegen gibt es auch keine Einwendungen des Unterhaltungsverbandes Oker, da die Oberfla-
chenabflussverhéltnisse nicht wesentlich veréndert werden.

Die Antragsunterlagen tbersende ich zu meiner Entlastung mit gleicher Post zuriick.
Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Einwande gegeniber der Planung
geltend gemacht werden.

Begrundung:

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Anderungen in Bezug
auf die Oberflachenabflussverhéltnisse wirksam.

19  ArL — Amt far regionale Landesentwicklung Braunschweig keine Stellungnahme

20 Landwirtschaftskammer Niedersachsen Stellungnahme vom 08.01.2018

Wir werden erneut am Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes "Bornheide III",
4. Anderung der Gemeinde Schwilper beteiligt. Wir halten an unserer vorherigen Stellung-
nahme vom 27.09.2017 fest, in der wir zum Vorhaben keine Bedenken erhoben hatten.

Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Bedenken gegenuber der Planung
bestehen.

Begrindung:

Durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplans sind die Belange der Land-
wirtschaft nicht betroffen.

21  Forstamt Suidostheide der Landwirtschaftskammer Nds. keine Stellungnahme

22  Deutsche Telekom Technik GmbH Stellungnahme vom 30.11.2017

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG — hat die Deutsche Telekom Technik GmbH be-
auftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen so-
wie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefligtem
Plan ersichtlich sind.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet blei-
ben.
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Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikationsli-
nien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht verandert oder ver-
legt werden missen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumafinahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten Adresse so friih wie mdglich, min-
destens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Beschluss:
Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen.
Begrindung:

Bereits zur offentlichen Auslegung waren die Hinweise in die Begrindung zur Be-
achtung bei der Realisierung aufgenommen.

23  Deutsche Post AG keine Stellungnahme
24  Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH keine Stellungnahme
25 Vodafone Kabel Deutschland GmbH Stellungnahme vom 14.12.2017

Wir bedanken uns fur lhr Schreiben vom 24.11.2017.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu er-
folgt eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse set-
zen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Neubaugebiete KMU, Sudwestpark 15, 90449 Nirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.
Weiterfuhrende Dokumente:

e Wichtiger Hinweis
e Kabelschutzanweisungen
e Zeichenerklarung.

Beschluss:
Die Hinweise zur Ver- und Entsorgung werden zur Kenntnis genommen.
Begrindung:

Bereits zur o6ffentlichen Auslegung waren die Hinweise in die Begriindung zur Be-
achtung bei der Realisierung aufgenommen.

26  WOBCOM GmbH keine Stellungnahme
27  LEA - Gesellschaft fur Landeseisenbahnaufsicht mbH, Hannover keine Stellungnahme
28 Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA), Magdeburg keine Stellungnahme
29  Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig keine Stellungnahme
30 Landesnahverkehrsgesellschaft (LNVG), Hannover keine Stellungnahme
31 LSW Netz GmbH & Co. KG Stellungnahme vom 04.12.2017

keine Einwande

32  Nds. Forstamt Unterluf3 keine Stellungnahme
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33 LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst keine Stellungnahme

34  Bundespolizeidirektion Hannover Stellungnahme vom 29.11.2017

keine Anregungen und Bedenken
35 BAIUD, Bundeswehr keine Stellungnahme

36 Handwerkskammer Braunschweig-Liineburg-Stade Stellungnahme vom 11.12.2017

Ihr Schreiben zum genannten Vorhaben ist bei uns eingegangen. Die Planunterlagen wurden
in unserem Hause gepruift.

Wir verweisen auf unsere Stellungnahme vom 15.09.2017 und halten an unseren dort ge-
nannten Bedenken und Anregungen fest.

Mit Schreiben vom 15.09.2017 nimmt die Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade
wie folgt Stellung:

Zur genannten Bauleitplanung weisen wir auf die Handwerksbetriebe von Anja Wegener,
Maurer- und Betonbau, in der Braunschweiger Str. 44 und vor allem von Hans-Georg Glinter,
Gewerbe des Metallbauerhandwerks in der Braunschweiger Str. 65 in 38179 Schwulper hin.

Insbesondere durch den Metallbaubetrieb Ginter kbénnen betriebsbedingte Emissionen auf
den Geltungsbereich einwirken.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes "Bornheide III" zum Immissionsschutz sind unbe-
dingt zu Ubernehmen und umzusetzen. Nur so lassen sich Nutzungskonflikte zwischen Ge-
werbebetrieb und Wohnnutzung minimieren. Das gilt ebenso fir die vorliegende Planande-
rung.

Zur Erlauterung unserer Hinweise stehen wir gerne zur Verfigung. Bitte Informieren Sie uns
Uber den Planungsstand und teilen Sie uns das Abwagungsergebnis mit.

Beschluss:
Die Hinweise zum Immissionsschutz werden zur Kenntnis genommen.
Begrindung:

Die Festsetzungen zum Immissionsschutz wurden unverandert aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan ibernommen und sind nicht Gegenstand der Anderung.

37  Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg keine Stellungnahme
38  Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH keine Stellungnahme
39  Verkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn mbH keine Stellungnahme
40 Bischdfliches Generalvikariat, Abt. Immobilien, Hildesheim keine Stellungnahme
41 Kirchenamt in Gifhorn keine Stellungnahme
42  Agentur fur Arbeit Helmstedt, Dienststelle Gifhorn keine Stellungnahme
43  Staatliches Baumanagement Braunschweig keine Stellungnahme
44  Polizeiabschnitt Gifhorn keine Stellungnahme
45  LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Gifhorn keine Stellungnahme
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46  Avacon Netz GmbH, Salzgitter Stellungnahme vom 04.12.2017

Im Anfragebereich befinden sich keine Versorgungsanlagen von Avacon Netz GmbH/ Purena
GmbH/ WEVG GmbH & Co. KG.

Bitte beachten Sie, dass die Markierung dem Auskunftsbereich entspricht und dieser einzuhal-
ten ist.

38179 Schwilper OT Grof3 Schwilper
Braunschweiger StralRe

Gesamtanzahl Plane: O

Achtung:
Im o. g. Auskunftsbereich kénnen Versorgungsanlagen liegen, die nicht in der Rechtstréger-
schaft der oben aufgefuhrten Unternehmen liegen.

Bei Ruckfragen sehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Plangebiet keine Versorgungsan-
langen der Avacon Netz GmbH befinden.

Begrindung:

Alle der Gemeinde bekannten Ver- und Entsorgungstrager werden am Planverfah-
ren beteiligt. lhre Stellungnahmen werden selbstverstandlich beachtet. Befinden
sich keine Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager in dem Bereich und sind kei-
ne Planungen eingeleitet oder vorgesehen, ist eine Betroffenheit nicht gegeben.

47  Avacon Netz GmbH, Helmstedt keine Stellungnahme

48 TenneT TSO GmbH Stellungnahme vom 28.11.2017
nicht beruhrt

49  Purena GmbH Stellungnahme vom 04.12.2017

Die uns von lhnen Ubersandten Unterlagen haben wir sorgféltig gepruft.

In dem beplanten Gebiet befinden sich keine Leitungen bzw. Anlagen im Verantwortungsbhe-
reich der Purena GmbH.

Weitere Informationen entnehmen Sie bitte auch dem Anschreiben der Avacon AG.

Fur Fragen und Anregungen stehen wir Thnen selbstverstandlich zur Verfigung.

Beschluss:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass sich im Plangebiet keine Versorgungsan-
langen der Purena befinden.

Begrindung:

Die Stellungnahme der Avacon AG wurde im Rahmen des Planverfahrens einge-
holt. Anregungen oder Bedenken, welche in der Beschlussfassung zu berticksich-
tigten waren, wurden nicht vorgebracht. Befinden sich keine Leitungen der Ver-
und Entsorgungstréger in dem Bereich und sind keine Planungen eingeleitet oder
vorgesehen, ist eine Betroffenheit nicht gegeben.

50 Freiwillige Feuerwehr, Gemeindebrandmeister, Giber: SG Papenteich keine Stellungnahme
51  Samtgemeindebirgermeister als ortlicher Zivilschutzleiter keine Stellungnahme
52  Samtgemeinde Papenteich als Trager d. Flachennutzungsplanung keine Stellungnahme
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Interessenverbande

IV1 KONU im Landkreis Gifhorn Stellungnahme vom 15.12.2017

Im Namen der nebenstehend genannten Verbande nehme ich zu dem beantragten Vorhaben
wie folgt Stellung:

Unsere Hinweise aus der frihzeitigen Beteiligung zum oben genannten Bebauungsplan ha-
ben weiter Bestand.

Nach unseren langjahrigen Erfahrungen hat sich die Erfullung der AusgleichsmaRnahmen auf
den Grundstiicken eines Baugebietes nicht bewahrt. Wir regen daher an, den Ausgleich auf
externen Flachen zu erbringen (z. B. Baumreihe in der Feldmark oder extensiv bewirtschafte-
tes Griunland).

Auf jeden Fall ist es erforderlich, die Ausgleichsbilanzierung und die Verortung der Aus-
gleichsmalRnahmen — am besten textlich und graphisch — in dem jeweiligen Bebauungsplan
festzuhalten.

AuRerdem pladieren wir dafir, die alteren und gréReren Baume, die sich insbesondere im
Randbereich des Plangebietes befinden, méglichst in den Bebauungsplan aufzunehmen bzw.
zu integrieren. Dadurch wirde das alte Villengrundstiick aus ortsgeschichtlichen Griinden
nachvollziehbar bleiben, es wirde ein attraktives Gestaltungsmerkmal darstellen und den Ar-
tenschutz férdern.

Beschluss:

An den Planfestsetzungen und der Begrindung wird festgehalten. Die Hinweise
werden zur Kenntnis genommen.

Begrindung:

Alle Festsetzungen zum zuléassigen Mal3 der baulichen Nutzung und zu den Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen werden unverandert aus dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan tbernommen. Gegenstand der Anderung ist lediglich die Erschlie-
BungsstralRe, mit der zwei bisher stumpf endende StralRen miteinander verknipft
werden und die kiinftige Zuléssigkeit von Garagen und Stellplatzen im Rahmen der
zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl, die bisher lediglich fiir Zufahrten
zugelassen war. Die Verbindungsstrale war im Urplan bereits festgesetzt und
wurde spater durch eine Anderung mit Baugebieten (iberplant, dies wurde in der
Bilanzierung allerdings nicht berlicksichtigt. Der neu hinzugekommene Stichweg
wird erstmals ausgewiesen, insofern ergibt sich eine geringfiigige Anderung der
maximal zulassigen Versiegelung. Allerdings ist diese so geringfiigig, dass es die
Gemeinde fir angemessen erachtet, keine zuséatzlichen Ausgleichsmal3nahmen zu
bestimmen. Sie gewichtet an dieser Stelle mit Hinblick auf den geringen Umfang
der zusétzlichen Versiegelung die Bedeutung Wohnraum zur Verfiigung zu stellen
als den gewichtigeren Belang.

Vorhandene Geholze in den privaten Garten werden nicht als zu erhalten festge-
setzt, da dieser Eingriff in die Gestaltungsspielraume der einzelnen Grundeigentu-
mer nicht als angemessen erachtet wird. Die Gemeinde verfiigt jedoch Uber eine
Baumschutzsatzung, so dass die gro3en Baume ausreichend gesichert sind. Wei-
tergehende Forderungen werden nach Abwagung aller 6ffentlichen und privaten
Belange unter und gegeneinander unter besonderer Beriicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft einerseits und der gestalterischen Freiheit der einzelnen
Grundstlickseigentimer andererseits als zu weitgehend erachtet (§ 2 (1) i. V. m.
§ 1 (6) und (7) BauGB).

IV2 Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V. keine Stellungnahme

IV3 Dachverband der Beregnungsverbande, Gifhorn keine Stellungnahme
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NR. TOB

STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/BEGRUNDUNG/BEMERKUNG

Nachbargemeinden

N1

N2

N3

N4

Stadt Braunschweig
Gemeinde Wendeburg
Gemeinde Adenbuttel

Gemeinde Vordorf

keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme

keine Stellungnahme
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DRITTE

p1.1 I B ::179 Schwilper Stellungnahme vom 26.12.2017

Beziglich des im Betreff genannten Bebauungsplans moéchten wir gegen folgende Anderungen des
Bebauungsplanes unseren Widerspruch Vorbringen (betrifft die Streichung der Abséatze 6, 7, 8, 9b
und 12): "Die Festsetzungen zur Anzahl der Wohneinheiten, zu den Geb&audehdhen und zur teilwei-
sen Unzulassigkeit der Uberschreitung der Grundflachenzahl entfallen. (...) Gleichzeitig entfallen die
Hohenbeschrankungen und die Regelungen zur Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten, die an die
Grundstiicksgro3en gekoppelt waren, um auch Geschosswohnungsbau zu erméglichen.”

Die angekiindigten Anderungen des Bebauungsplanes, insbesondere der Entfall der Héhenbe-
schrankungen sowie die Neuregelung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten, wirden dazu flh-
ren, dass die zukinftige potentielle Bebauung von der umgebenden Bebauung der Straf3en "Im
Brink" und "Im Born" in erheblichem Mafie abweicht. Dies wirde das einheitliche Bild der umgeben-
den Bebauung zerstdren. Da der beplante Bereich mit ca. 10.000 gm relativ klein ist, ist auerdem
eine UberméRige Erhéhung der Besiedelungsdichte zu erwarten.

Des Weiteren umfasst das beplante Gebiet einen alten Baumbestand, der erhalten werden sollte.
Durch die Streichung des Absatzes 12 wird dieser Baumbestand nun schutzlos gestellit.

Wir méchten darauf hinweisen, dass fiir das beplante Gebiet bereits im Jahr 2006 ein Bebauungs-
plan bestand. Zu dem Zeitpunkt, als wir unser Grundstiick | | BBl oekauft haben, war uns be-
wusst, dass der von der Gemeinde herausgeltste Teil des Baugebietes mdglicherweise irgendwann
bebaut werden wird. Allerdings sind wir davon ausgegangen, dass dann die gleichen Bauvorschrif-
ten gelten, die fur die Anwohner der Straf3e Im Brink auch zwingend waren. Ziel des damaligen Be-
bauungsplans war es explizit, den dorflichen Charakter zu erhalten. Es ist nicht nachzuvollziehen,
warum die Gemeinde Schwilper nun ausgerechnet in einem solchen begrenzten Gebiet Geschoss-
wohnungsbau erméglichen will, wo doch bis jetzt in allen zuletzt geplanten Baugebieten ausdrucklich
auf den dorflichen Charakter und eine angemessene Besiedlungsdichte geachtet worden ist. Zu
vermuten sind daher rein wirtschaftliche Motive der Gemeinde und des Investors, welche die negati-
ven Konsequenzen fur die anliegenden Bewohner des beplanten Gebiets nicht beriicksichtigen.

Eine Streichung der oben genannten Passagen des urspriinglichen Bebauungsplans wirde dazu
fuhren, dass der Durchgangsverkehr durch die Verbindung der StraRen Im Brink und Im Born durch
die zu erwartende erhdhte Besiedlungsdichte stark zunehmen wird. Dies betrifft uns als Anlieger di-
rekt und senkt die Attraktivitat unseres Grundstiickes (und damit letztendlich den Marktwert) sowie
unsere Wohn- und Lebensqualitat in erheblichem MaRe. Davon war zum Zeitpunkt des Erwerbs des
Grundstiicks nicht auszugehen.

Aus den oben genannten Grinden beantragen wir, dass das gesamte Gebiet einheitlich beplant
wird, so wie es der urspringliche Bebauungsplan vorgesehen hat, und dass die Streichung der oben
genannten Punkte zuriickgenommen wird. Im Einzelnen bedeutet dies:

1) Die zuldssige Firsthtohe im gesamten Gebiet wird auf maximal 9 in Gber dem Bezugs-punkt be-
schrankt und die Streichung des Absatzes 9b wird aufgehoben.

2) Die Anzahl der Wohneinheiten wird begrenzt und die Streichung der Abséatze 7 und 8 wird auf-
gehoben

3) Der vorhandene alte Baumbestand ist zu erhalten und die Streichung des Absatzes 12 wird
aufgehoben.

Wir bitten Sie, unseren Einspruch bzw. unseren Antrag den zustandigen Gremien vorzulegen.
Beschluss:

An der Planung wird festgehalten. Die Festsetzungen werden beibehalten. Der
Begrindungstext wird erganzt.

Begrindung:

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Hohen-
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entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der iiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Um die Entstehung von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu er-
moglichen, werden die im Urplan getroffenen Einschrénkungen der Wohneinheiten
je Einzel- bzw. Doppelhaus sowie die Einschrankung der Uberschreitung der
Grundflachenzahl durch Nebenanlagen aufgehoben. Dies ist notwendig, da Mehr-
familienhausbebauungen eine deutlich héhere Zahl Wohneinheiten je Haus auf-
weisen und umfangreiche Versiegelungen durch bauliche Anlagen hervorrufen. Die
Gemeinde mdochte allerdings diese Art des Wohnungsbaus ausdrticklich zulassen,
da ihre Aufgabe auch darin besteht, unterschiedliche Wohnformen zur Verfligung
zu stellen. Des Weiteren wird durch diese flacheneffiziente Inanspruchnahme dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Es wird davon abgesehen den kompletten Geholzbestand als zu Erhalten festzu-
setzen. Die Eingriffe in die Gestaltungsspielrdume der Grundeigentimer werden
bei einem entsprechenden Vorgehen nicht als angemessen erachtet. Die Gemein-
de verfugt jedoch Uber eine Baumschutzsatzung, sodass die grol3en Baume hier-
Uber ausreichend gesichert sind.

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme wird nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Situation fihren. Sowohl hinsichtlich der immissionsschutzrechtli-
chen Situation als auch unter Berlcksichtigung der Verkehrsqualitat ist aufgrund
des Gebietscharakters nicht von einer signifikanten Verschlechterung auszugehen.
Es wird zweifellos durch die hinzukommende Wohnbebauung zu einer Zunahme
der Verkehre kommen, diese werden sich aber mit Hinblick auf die beibehaltenen
Wohngebietsfestsetzungen und den weiterhin geltenden Einschrénkungen zum
Maf der baulichen Nutzung (Zweigeschossigkeit) im Ublichen Rahmen bewegen.
Nutzungen welche sich durch eine starke Zunahme der Quell- und Zielverkehre
charakterisieren, wie z. B. Logistikunternehmen, produzierendes Gewerbe oder
Dienstleitungsbetriebe sollen durch die Planung nicht erméglicht werden. Da der
Geltungsbereich bereits bisher planungsrechtlich abgesichert war, hatte zu jeder
Zeit eine Inanspruchnahme durch dichtere Bebauungsstrukturen stattfinden kon-
nen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungspléne aufzu-
stellen wenn es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan geandert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. UnverhaltnismaRige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird.

Bemerkung:

Bei dem Baugebiet Bornheide und insgesamt bei dem baulichen Zusammenhang
nordlich der Braunschweiger StraBe kann kein dorflicher Charakter ausgemacht
werden. Dementsprechend sind dort héchstiiberwiegend allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete ausgewiesen.
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p1.2 . B 3c1 79 Schwillper Stellungnahme vom 14.01.2018

Wir sind Bewohner der Straf3e Im Brink und erhoffen uns Ihre Unterstiitzung beziglich der geplanten
Anderungen des Bebauungsplans fir das ehemalige Winterkorn-Grundstiick. Einen entsprechenden
Widerspruch haben wir fristgerecht eingereicht.

zunachst zu uns: Wir sind in [l aufgewachsen und sind nach dem Studium im Jahre |l
nach GroR Schwiilper gezogen. Zunachst haben wir in den || ] ]l gewohnt, bevor wir dann
2008 in unser Haus eingezogen sind. Grol3 Schwilper hat uns aufgrund seines Dorfcharak-
ters gefallen. Das Baugebiet Im Brink hat uns Uberzeugt, da es klein und Ubersichtlich ist und die
Grundstlicke noch eine schdne GréRRe haben, anders als dies inzwischen in den Stadten Ublich ist.

Als wir unser Grundstiick ausgewéhlt haben, war uns bewusst, dass das Winterkorn-Grundstuck
maoglicherwiese irgendwann bebaut wird. Es war ja bereits Bestandteil des urspriinglichen Plans fir
"Den Brink". Wir sind davon ausgegangen, dass, wenn dort gebaut wird, die gleichen Bauvorschrif-
ten gelten wie fir die StraRen Im Brink und Im Born, so dass ein einheitliches Bild entsteht.

Nun soll es anders kommen. Die Gemeinde Schwiilper hat wesentliche Passagen des urspringli-
chen Bebauungsplans gestrichen, namlich die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten und die
maximale Firsthohe von 9 Metern. Geplant ist nun bewusst Mehrgeschossigkeit, um Wohnraum "flr
Familien und breite Bevolkerungsschichten" zu schaffen. Normalerweise baut man solche Mehrfami-
lienhduser am Rande von Neubaugebieten. Nun plant die Gemeinde diese in einem Gebiet, das an
drei Seiten von bestehen Wohngebieten mit ausschlie3lich Einfamilien-, Reihen- und Doppelh&usern
umgeben ist. Diese Mehrfamilienhduser stéren das einheitliche Bild dieses Gebiets. Da der beplante
Bereich relativ klein ist, ist auBerdem eine Ubermafiige Erhéhung der Besiedelungsdichte zu erwar-
ten.

Bitte verstehen Sie uns nicht falsch. Es stort uns nicht, wenn nebenan Familien einziehen. Wir haben
selbst junge Kinder. Was uns aber stort, sind die Anderungen im Bebauungsplan, die sich nicht nur
sehr negativ auf unsere StraRe bzw. unser Grundstiick auswirken, sondern den Ort insgesamt, der
seinen Dorfcharakter leider immer mehr verliert.

Grol3 Schwillper ist in den letzten Jahren stark gewachsen. Wenn man von Meine aus nach Schwil-
per kommt, hat sich das Bild deutlich verandert. Es hat nichts mehr mit dorflichem Charakter zu tun.
Es sieht inzwischen auch nicht anders aus als in stadtischen Neubaugebieten, wie z. B. Braun-
schweig Lamme. In den Neubaugebieten fehlt es an Grun. Es sind nicht ausreichend Spielplatze
vorhanden. Die zwei (!) Spielplatze, die in Gro3 Schwilper vorhanden sind, sind inzwischen véllig
veraltet und gammeln teilweise vor sich hin. OBS und Grundschule sind so voll, dass fur die Kinder
auf dem Schulhof der Grundschule nicht mehr ausreichend Platz ist und inzwischen in regelméagigen
Abstanden der Krankenwagen kommt, weil wieder ein Kind einen Unfall hatte. Der Verkehr ist so
stark gestiegen, dass ich meine Tochter nicht mehr alleine von der Grundschule nach Hause gehen
lassen kann, da sie dazu mehrfach die Hauptstral3e queren muss, wo zu viel Verkehr herrscht, we-
der Ampel noch Zebrastreifen vorhanden sind und zu schnell gefahren wird. An der Kreuzung
Braunschweiger Stral3e/ Hauptstralle steht man zu den Stof3zeiten inzwischen immer im Stau. Man
kann sagen: Grof3 Schwillper hat sich in keinster Weise zum Positiven verandert.

Es haben sich hier in den letzten Jahren trotzdem vor allem junge Familien angesiedelt. Diese woh-
nen aber nicht etwa in den neuen Mehrfamilienhdusern in den "Ddsse-Baugebieten” und jenseits
von Edeka. Siewohnen in den Einfamilien- und Doppelhéusern, wahrend die Mehrfamilienhduser
Uberwiegend (wenn nicht sogar ausschlie3lich) von alteren Ehepaaren bewohnt werden. Offenbar
wollen die jungen Familien also gar keine Wohnung. Auch auf dem ehemaligen Winterkorn-
Grundstick kdnnte man sicherlich Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser bauen, die sich wunder-
bar verkaufen lieBen. Aus finanzieller Sicht ist dies fur den Investor und die Gemeinde vermutlich
deutlich weniger attraktiv, als wenn auf der gleichen Flache mehr Wohnraum verkauft wird. Die Fo-
kussierung auf finanzielle Aspekte sollte aus unserer Sicht jedoch nicht das einzige Kriterium fur das
Planen von neuen Baugebieten sein, so wie es in letzter Zeit und auch wieder in diesem Fall den
Eindruck erweckt. Hier wird fur eine kurzfristige Optimierung der Rendite die langfristige und nach-
haltige Entwicklungsperspektive des Ortes geopfert.

Auch in dem neu zu bebauenden Gebiet ist kein Griin und kein Spielplatz geplant. Wo sollen denn
all die Kinder, die dort einziehen sollen, spielen? Sollen sie zusammen mit den Kindern aus dem
Brink, dem Désskamp, der Unteren Ddsse und der Oberen Désse auch noch auf dem veralteten und
teilweise vergammelten Spielplatz in der Verlangerung des Bornheider Wegs spielen? Wenn die
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Gemeinde nun ihre soziale Ader entdeckt und sich fur Familien einsetzen will, wére es doch sinnvoll,
sich erst einmal fir die Familien einzusetzen, die hier bereits wohnen und ausreichend Spielatze und
Schulhofflachen zu schaffen. Auch der Kindergarten kénnte an der einen oder anderen Stelle sicher-
lich renoviert werden.

Aus den genannten Grunden bitten wir Sie, die geanderten Plane fur das ehemalige Grundstiick
noch einmal zu Gberdenken und die Anderungen des Bebauungsplans zurtickzunehmen.

Vielen Dank.

Beschluss:

An der Planung wird festgehalten. Die Festsetzungen werden beibehalten. Der
Begrundungstext wird erganzt.

Begrindung:

Erfahrungsgemal ist das Nebeneinander von Mehrfamilienhausbebauungen und
Einzel- sowie Doppelhdusern problemlos méglich, dies wird insbesondere dadurch
deutlich, dass die Gebietskategorie beibehalten wird. Da es sich um den konkreten
Wunsch handelt, das Villengrundstiick einer sinnvollen Nachnutzung zuzufihren,
bestehen keine Standortalternativen.

Durch die Planung wird die absolute Hohen- und Wohneinheitenbeschrénkung fir
das Plangebiet aufgehoben. Von einer Zunahme des Versiegelungsgrades ist auf-
grund der Aufhebung der Regelungen zu den Nebenanlagen ebenfalls auszuge-
hen. Allerdings ist mit Hinblick auf den beibehaltenen Gebietscharakter nicht mit
der Entstehung einer unangemessenen Héhenentwicklung der Gebéude zu rech-
nen, da auch weiterhin eine Zweigeschossigkeit festgesetzt ist. Um die Entstehung
von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu ermdglichen, werden die
im Urplan getroffenen Einschrankungen der Wohneinheiten je Einzel- bzw. Dop-
pelhaus aufgehoben. Die Gemeinde kommt mit der Planung ihrer Aufgabe nach,
ein breites Spektrum an Wohnraumangeboten zur Verfiigung stellen.

Der zulassige Versiegelungsgrad in den Baugebieten wird nicht angehoben, aller-
dings wird durch die Nachverdichtung, die uneingeschrankten Umsetzung von Ne-
benanlagen und die Uberbauung in dem Geltungsbereich zunehmen. Unter Be-
zugnahme auf die geplante Inanspruchnahme durch Mehrfamilienhausbebauung
kann dies allerdings aufgrund der flachenintensiveren Inanspruchnahme, insbe-
sondere durch Nebenanlagen nicht vermieden werden, wenn schonend mit dem
Grund und Boden umgegangen werden soll. Von einer unangemessenen Zunah-
me der Versiegelung ist nicht auszugehen, da die Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,35 und 50 % Uberschreitung durch Ne-
benanlagen hinter der rechtlich mdglichen Obergrenze zurickbleibt und durchaus
Ublich in Wohngebieten ist.

Des Weiteren ist die ErschlieRungsstrae mit dem Stichweg Gegenstand der An-
derung. Die Verbindungsstral3e war im Urplan bereits festgesetzt und wurde spéter
durch eine Anderung mit Baugebieten tberplant, dies wurde in der Bilanzierung al-
lerdings nicht bericksichtigt. Der neu hinzugekommene Stichweg wird erstmals
ausgewiesen, insofern ergibt sich eine geringfiigige Anderung der maximal zulas-
sigen Versiegelung. Allerdings ist diese so geringfugig, dass es die Gemeinde fir
angemessen erachtet, keine zusatzlichen AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen.
Sie gewichtet an dieser Stelle mit Hinblick auf den geringen Umfang der zuséatzli-
chen Versiegelung die Bedeutung Wohnraum zur Verfugung zu stellen als den
gewichtigeren Belang.

Mit der vorliegenden Planung mdchte die Gemeinde Wohnraum fir breite Bevolke-
rungsschichten, insbesondere auch fur Familien mit mehreren Kindern bereitstel-
len, dies dient auch dazu die vorhandenen Versorgungsstrukturen langfristig durch
eine tragfahige und vielfaltige Bevoélkerung zu sichern. Mehrfamilienhausbebauun-
gen bieten auch fur einkommensschwachere Schichten Wohnmdglichleiten an. Die
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Gefahr einer zunehmenden Verstadterung wird im Zusammenhang mit der Pla-
nung nicht gesehen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdéglicht wird. Dem Vorhabentrager werden hier-
bei keine Moglichkeiten eingerdumt, die nach objektiven Beurteilungskriterien einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Die Gringestaltung des Plangebiets erfolgte durch die Festsetzungen des Urplans,
im Rahmen der vorliegenden Anderung wird eine weiterfiihrende griinordnerische
Gestaltung aufgrund des geringen Planungsumfangs und der integrierten Lage des
Anderungsgebietes nicht als erforderlich angesehen. Es wird des Weiteren davon
abgesehen den Gehdlzbestand als zu Erhalten festzusetzen. Die Eingriffe in die
Gestaltungsspielrdaume der Grundeigentimer werden bei einem entsprechenden
Vorgehen nicht als angemessen erachtet. Die Gemeinde verflgt jedoch Uber eine
Baumschutzsatzung, sodass die grof3en Baume hierliber ausreichend gesichert
sind.

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme wird nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Situation filhren. Die grundsatzlichen Hinweise zur verkehrlichen
Situation, dem Zustand der Spielplatze sowie der Bildungs- und Betreuungseinrich-
tungen und der Gringestaltung in Grol3 Schwilper werden zur Kenntnis genom-
men, die Probleme kénnen aber nicht im Rahmen der vorliegenden Anderung dis-
kutiert werden. Durch die gewéhlte Art der Bebauung ist nach wie vor davon aus-
zugehen, dass fur Kleinkinder (0 bis 6 Jahre) ausreichend Spielflachen auf den pri-
vaten Grundstiicken vorhanden sind. Fur Kinder von 6 bis 12 Jahren stehen nérd-
lich und slUdwestlich des Plangebiets am Bornheider Weg und am Birkenweg
Spielplatze zur Verfluigung. Es ist aufgrund des geringen Plangebietumfangs nicht
von einer Uberschreitung der Auslastungsgrenzen der vorhandenen Spielflachen
auszugehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entstehung der Wohnbebauung, die den An-
lass zur vorliegenden Anderung bildet, auch bisher zu jedem Zeitpunkt planungs-
rechtlich zulassig gewesen ware. Dem Vorhabentrager werden hierbei keine Mog-
lichkeiten eingeraumt, die nach objektiven Beurteilungskriterien einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungspléne aufzu-
stellen wenn es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan gedndert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. UnverhaltnismaRige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

Bemerkung:

Bei dem Baugebiet Bornheide und insgesamt bei dem baulichen Zusammenhang
nordlich der Braunschweiger Stral3e kann kein dorflicher Charakter ausgemacht
werden. Dementsprechend sind dort héchstiiberwiegend allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete ausgewiesen.

D2 1 B 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 26.12.2017

Hiermit widersprechen wir der oben genannten Anderung des Bebauungsplans "Bornheide llI" in
4. Anderung vom 27.11.2017.

MaRgeblich fiir den Erwerb unserer Immobilen im Jahr |l war der damals zu Grunde lie-
gende Bebauungsplan "Bornheide IlI". Dieser sah lediglich im WA; eine Bebauung von Einzelh&u-
sern mit max. 2 Wohnungen bzw. je Doppelhaushélfte max. 1 Wohnung vor. Die Gebaudehdhe war
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auf max. 9 m begrenzt. Dariiber hinaus betrug der GRZ-Wert 0,35 und eine Uberschreitung des
GRZ fiir Garagen, Stellplatzen und Zufahrten um max. 50 % war zulassig.

Die Streichung bzw. Anderung in den oben genannten Punkten fiihrt zu einer erhéhten Bebauung
und Versiegelung der Flachen. Das Landschaftshild und die Artenvielfalt werden massiv einge-
schrankt. Des Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass sich der Wert unserer Immobilie
negativ dndert wegen erhéhter Beschattung durch andere Gebaude. Damit einhergehend ist der
Verlust der Privatsphére. Es ist mit weiteren Einschréankungen in der Lebensqualitdt zu rechnen
durch erhdhten Verkehrslarm und Emissionsbelastungen.

Der aktuelle Baum- und Gehdlzbestand ist auRerdem ein Lebensraum fiir diverse Tierarten. die bei
einer Bebauung aus ihrem nattrlichen Lebensraum verdréngt werden.

Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird ergénzt.
Begrindung:

Durch die Planung wird die absolute Hohen- und Wohneinheitenbeschrankung fur
das Plangebiet aufgehoben. Allerdings ist mit Hinblick auf den beibehaltenen Ge-
bietscharakter nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Héhenentwicklung
der Gebaude zu rechnen, da auch weiterhin eine Zweigeschossigkeit festgesetzt
ist. Um die Entstehung von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu
ermdglichen, werden die im Urplan getroffenen Einschrankungen der Wohneinhei-
ten je Einzel- bzw. Doppelhaus aufgehoben. Die Gemeinde kommt mit der Planung
ihrer Aufgabe nach, ein breites Spektrum an Wohnraumangeboten zur Verfligung
stellen.

Der zulassige Versiegelungsgrad in den Baugebieten wird nicht angehoben, aller-
dings wird durch die Nachverdichtung, die uneingeschréankte Umsetzung von Ne-
benanlagen die Uberbauung in dem Geltungsbereich zunehmen. Unter Bezug-
nahme auf die geplante Inanspruchnahme durch Mehrfamilienhausbebauung kann
dies allerdings aufgrund der flachenintensiveren Inanspruchnahme, insbesondere
durch Nebenanlagen nicht vermieden werden, wenn schonend mit dem Grund und
Boden umgegangen werden soll. Von einer unangemessenen Zunahme der Ver-
siegelung ist nicht auszugehen, da die Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,35 und 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen
hinter der rechtlich méglichen Obergrenze zurlickbleibt und durchaus Ublich in
Wohngebieten ist.

Des Weiteren ist die ErschlieRungsstrae mit dem Stichweg Gegenstand der An-
derung. Die Verbindungsstral3e war im Urplan bereits festgesetzt und wurde spéter
durch eine Anderung mit Baugebieten iiberplant, dies wurde in der Bilanzierung al-
lerdings nicht berticksichtigt. Der neu hinzugekommene Stichweg wird erstmals
ausgewiesen, insofern ergibt sich eine geringfiigige Anderung der maximal zulas-
sigen Versiegelung. Allerdings ist diese so geringfligig, dass es die Gemeinde fur
angemessen erachtet, keine zusatzlichen AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen.
Sie gewichtet an dieser Stelle mit Hinblick auf den geringen Umfang der zusétzli-
chen Versiegelung die Bedeutung Wohnraum zur Verfiigung zu stellen als den
gewichtigeren Belang.

Die Verschattung durch Geb&ude in der Nachbarschaft wéare auch aufgrund bishe-
riger Festsetzungen mdoglich gewesen, die Zunahme der Hdhenentwicklung ist
nicht als erheblich zu bewerten, da die Zweigeschossigkeit beibehalten wird.

Die Bedeutung des Plangebietes fur das Landschaftsbild und die Artenvielfalt ist
eher als gering zu bewerten, da der Anderungsbereich vollstiandig von der bebau-
ten Ortslage umschlossen wird und nur fir siedlungsgewthnte und stérungsun-
empfindliche Arten geeignet ist. Fiir die im Rahmen der vorliegenden Anderung
vorgenommenen Eingriffe kann somit keine Erheblichkeit bezogenen auf die o. g.
Schutzguter festgestellt werden. Die Eingriffe die nun vorgenommen werden sollen
gelten aufgrund der planungsrechtlichen Situation bereits zulassig.
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Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme wird nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Situation filhren. Sowohl hinsichtlich der immissionsschutzrechtli-
chen Situation als auch unter Bertcksichtigung der Verkehrsqualitat ist aufgrund
des Gebietscharakters nicht von einer signifikanten Verschlechterung auszugehen.
Es wird zweifellos durch die hinzukommende Wohnbebauung zu einer Zunahme
der Verkehre kommen, diese werden sich aber mit Hinblick auf die beibehaltenen
Wohngebietsfestsetzungen und den weiterhin geltenden Einschrénkungen zum
Mal der baulichen Nutzung (Zweigeschossigkeit) im tblichen Rahmen bewegen.
Nutzungen welche sich durch eine starke Zunahme der Quell- und Zielverkehre
charakterisieren, wie z. B. Logistikunternehmen, produzierendes Gewerbe oder
Dienstleitungsbetriebe sollen durch die Planung nicht erméglicht werden. Da der
Geltungsbereich bereits bisher planungsrechtlich abgesichert war, hatte zu jeder
Zeit eine Inanspruchnahme durch dichtere Bebauungsstrukturen stattfinden kon-
nen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungspléne aufzu-
stellen wenn es fir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan geandert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. UnverhaltnismaRige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

Es wird davon abgesehen den kompletten Geholzbestand als zu Erhalten festzu-
setzen. Die Eingriffe in die Gestaltungsspielraume der Grundeigentiimer werden
bei einem entsprechenden Vorgehen nicht als angemessen erachtet. Die Gemein-
de verfugt jedoch Uber eine Baumschutzsatzung, sodass die grof3en Baume hier-
Uber ausreichend gesichert sind.

D3 I . 35179 Schwiilper Stellungnahme Eingang 27.12.2017

Vielen Dank fur die Zustellung des Bebauungsplans am 26.12.2017. In diesem Plan ist eine Bau-
grenze von 3 Meter ausgewiesen. Wir sind der Meinung, dass dieses Mal3 zu knapp bemessen ist.
Bei Festlegung einer Baugrenze von 5-6 Meter wirden die Abstande zu den bereits vorhandenen
Grundstiicken fur alle Betroffenen ertraglicher. Wir bitten, diese Baugrenze 5 — 6 Meter festzulegen.

Bei der Planung der Firsthéhe stellen wir uns eine H6he von maximal 7,50 - 8,00 Meter vor. Wir sind
der Meinung, dass bei dieser Hohe sichergestellt ist, dass jeder Anwohner gentigend Licht und Son-
ne bekommt. Wir bitten, auch dieses bei der Festlegung der Maximalhdéhe zu bedenken, bzw. dem-
entsprechend festzulegen.

Des Weiteren schlagen wir vor, die Zufahrt nicht, wie vorgesehen, durch den Born, sondern von der
Braunschweiger Strafle einzurichten. Diese Mallnahme wirde den bereits jetzt schon sehr regen
StraBenverkehr im Born nicht noch weiter belasten.

Auch der Baustellenverkehr sollte unbedingt von der Braunschweiger Stra3e aus eingerichtet wer-
den. Das hatte den Vorteil, durch die BaumalRnahmen keine unnétigen Kosten zu produzieren.

Mit der Hoffnung auf Berticksichtigung unserer Vorschléage verbleiben wir mit freundlichen GriRen.
Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird ergénzt.
Begrindung:

Die Festlegung der Baugrenze erfolgt aufgrund stadtebaulicher Orientierungspunk-
te, die in diesem Fall nicht vorliegen. Die nachbarschiitzenden Belange werden
durch die niederséchsische Bauordnung (NBauO) geregelt. Diese sieht als seitli-
chen Grenzabstand die halbe Hohe des Gebaudes, mindestens jedoch 3 m, vor,
welcher durch den Bebauungsplan abgebildet wird.
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Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben, dies soll bei der Ausnutzbarkeit der Baugrundstiicke mit Hinblick auf die
Errichtung von Mehrfamilienhausbebauung eine entsprechende Flexibilitdt einrau-
men. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Héhenent-
wicklung der Gebdude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MafRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der tiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Die ErschlieBungsanlagen bis zu dem Flurstiick 59/7 sind bereits realisiert. Sie en-
deten bisher stumpf von Westen und von Norden an dem Flurstiick. Mit der
Plananderung werden die Enden der Stralle Am Brink miteinander verknipft und
durch eine StichstraRe nach Stiden mit Wendeplatz erganzt. So wird es mdaglich,
das bisherige grofRe Villengrundstiick zu teilen und fir eine Einzelhausbebauung
von Norden her zu erschliel3en. Die Gemeinde erteilt dieser Variante gegeniber
einer nachteiligeren ErschlieBung von Siuden den Vorzug, da die Freiflachenstruk-
turen hierdurch zusammenhéangender auf den begehrten Siidseiten der Grundstu-
cke organisiert werden kénnen. Somit kann ebenfalls auf eine Erhéhung der Kreu-
zungsdichte auf der K 104 verzichtet und eine Beeintrachtigung der Verkehrsquali-
tat vermieden werden. Zudem wird sich der Lickenschluss zwischen den beiden
StralRen als vorteilhaft fur die gesamte Verkehrsqualitét in diesem Bereich heraus-
stellen.

D4 I B 35170 Schilper Stellungnahme vom 18.12.2017

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir als direkte Anlieger |l des/der Grundstiicks/
Grundstlcke, die durch die Anderung des Bebauungsplan betroffen sind, zu den Betroffenen der
Anderung des Bebauungsplanes gehéren und ein Recht zum Widerspruch haben.

Gegen die 4. Anderung zum Bebauungsplan "Bornheide IlI' der Gemeinde Schwiilper erheben wir
Einwendungen. Mit der Planung der Gemeinde sind wir nicht einverstanden.

Begrindungen;

Wir weisen darauf hin, dass fur das betroffene Gebiet bereits im Jahr 2006 ein Bebauungsplan be-
stand. Anschlie3end hat die Gemeinde Schwilper, vermutlich auf Initiative desselben Investors, der
heute das Gebiet entwickeln mochte, beschlossen, dass dieser Grundstiicksanteil wieder aus dem
damaligen Bebauungsplan herausgenommen wird. Die jetzt durch die Gemeinde beschlossene Ver-
anderung des Bebauungsplans schafft die Moéglichkeit, dieses Gebiet in unangemessener Form zu
Lasten der Anwohner zu verdichten. Es werden bei entsprechender Planung die Flachen sehr hoch
baulich verdichtet. Das belegt die Grundflachenzahl von 0,35, die das zulassige MaRR des 8§ 17
Abs. 1 BauNVO fast vollstandig ausschopft. Weiter wird dies durch die nhunmehr zweigeschossige
Bauweise belegt. Tatsachlich werden die Baukorper dann dreigeschossig erscheinen (zwei Vollge-
schosse plus ein Dach — oder Staffelgeschoss). Da es keine Vorgaben zur Geschossflachenzahl
gibt, entstehen Baukorper, die mit nichts in der ndheren Umgebung zu vergleichen sind. Dazu wer-
den auch Reihenh&user zahlen, da die offene Bauweise Baukdrper erlaubt, die 50 Meter lang sind.

Wir verstehen den Sinn dieser Verdichtung nicht, zumal an anderen Orten der Gemeinde Schwilper
noch ausreichend unbebaute ausgewiesene Grundstiicke zur Verfigung stehen. AuRerdem wird in
den umliegenden Baugebieten bewusst die grofl3ziigigere dorfliche Bebauung gesteuert, indem die
Bebauungsplane neben entsprechenden Festsetzungen auch 0&rtliche Bauvorschriften enthalten.
Das alles wird konterkariert, wenn nun mitten drin ein Gebiet entsteht, welches Giberhaupt nicht mehr
zur Umgebung passt. Wir sind daher der Meinung, dass die Gemeinde durch die Anderung des Be-
bauungsplans und durch die Moglichkeit, durch den Bau von Mehrfamilienhdusern und die Strei-
chung der vorgegebenen maximalen Hohe eine Verdichtung des Grundstiicks méglich zu machen,
gegen die friihere eigene Planung verstdf3t und das gegenseitige, aufeinander bezogene Geflige der
Bebauungsplane zerstort.

Uberdies wird gegen das Raumordnungsrecht verstoRen. Denn die Gemeinde darf sich nur in einem
bestimmten Umfang weiter entwickeln. Es ist nicht geprift worden, ob dies durch die nunmehr ange-
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strebte hohere Verdichtung der Fall ist. Nur, dass es einen Flachennutzungsplan und einen Bebau-
ungsplan gibt, hei3t noch lange nicht, dass eine nunmehr angestrebte drastische Verdichtung mit
dem Raumordnungsrecht vereinbar ist.

Aus unserer Sicht hat die Gemeinde Schwiilper zudem nicht ausreichend geprift, ob es durch die
Anderungen im Bebauungsplan insbesondere durch die Streichung der maximalen Geb&audehohe
von 9 Metern fur die anliegenden Eigentimer durch Verschattung ihrer Grundstiicke, der innenlie-
gende Ré&ume, der Photovoltaik- und Solaranlagen zu erheblichen unakzeptablen Beeinflussungen
kommen kann. Ein von der Gemeinde Schwilper hierfur beauftragtes Gutachten, das dieses wieder-
legt, ist uns nicht bekannt.

Das betroffene Gebiet, fur das die Anderung des Bebauungsplanes gilt, ist raumlich eine Insel, an
der sich drei intakte groRere Wohn- und Baugebiete und eine Strafl3e anschlieRen. Somit ist dieses
Gebiet raumlich ein Teil insbesondere der angrenzenden korrespondierenden Baugebiete "Im Born"
und "Im Brink", die sich an die betroffene Flache im Westen, im Norden und im Osten anschlie3en.
Die Baugebiete "Im Born" und "Im Brink" und deren Bebauungsplane zeichnen sich durch einen ge-
wollt dorflichen Charakter aus. Dieses wird unterstrichen durch die Moéglichkeit, dort nur Einfamilien-
und Doppelhauser bauen zu kdénnen. Die Hohenbegrenzung auf 9 Metern im Baugebiet "Im Brink"
wird ebenfalls mit einer dorflichen Bebauung begrundet. Es ist fur uns nicht nachvollziehbar, warum
die Gemeinde Schwiilper durch die Anderung des Bebauungsplanes den dorflichen Charakter der
gréReren angrenzenden Baugebiete aufgibt und damit daftr sorgt, dass der vorhandene soziale Ab-
stand in der betroffenen Flache aber auch in den angrenzenden Baugebieten "Im Born" und "Im
Brink" aufgegeben wird. Wir fordern die Gemeinde Schwilper auf, den dorflichen Charakter und den
damit zusammenhangenden sozialen Abstand beizubehalten.

Die Argumentation, man wolle "Wohnraum flr breite Bevdlkerungsschichten, insbesondere auch fir
Familien mit mehreren Kindern zur Verfligung stellen" stof3t nicht nur nach unserer Ansicht ins Lee-
re. Grol3 Schwilper ist heute zum gréf3ten Teil ein Wohnort flr Arbeitnehmer, die aul3erhalb von
Grol3 Schwilper ihre Arbeitsstatte haben. Insbesondere findet man diese in den Zentren Braun-
schweig und Wolfsburg.

Gerade in diesen Orten werden aktuell grol3e Anstrengungen untergenommen, bezahlbaren Wohn-
raum insbesondere fur Familien mit Kindern zu schaffen, zum Teil auch in Form von sozialem Woh-
nungsbau. Wir kénnen nicht erkennen, warum nun ausgerechnet in diesem seit Jahren in der Ge-
meinde Schwulper kleinsten Baugebiet im Herzen von intakten vorhandenen dorflichen Bebauungen
die Gemeinde Schwilper nun ihre soziale Ader fur kinderreiche Familien erkannt hat. Dieses hétte
Sie bereits, in Zeiten, wo die Wohnungsnot weit gréRer war und die Zentren Braunschweig und
Wolfsburg noch nicht aktiv waren, in den in den letzten Jahren geschaffenen Baugebieten in einem
gesamtplanerischen Ansatz besser umsetzen kdnnen. Da wohl kaum der Investor auf dem betroffe-
nen Grundstick im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus Wohnraum schaffen moéchte, liegt die
Vermutung nahe, dass die Gemeinde Schwilper zu Lasten der Anwohner, Burger und Steuerzahler
dem Investor die Mdglichkeit verschaffen méchte, das Grundstiick aus Sicht des Investors optimal
auszunutzen und damit seine Rendite zu steigern. Da die Grundstiicke mit Sicherheit auch nach
dem Bebauungsplan "Im Brink" jederzeit hatten angemessen verkauft werden kdnnen, liegt diese
Vermutung nahe. Tatsachlich dirfte es daher keine stadtebauliche Rechtfertigung fir diese Art der
hochverdichteten Bebauung geben. Vielmehr ist anzunehmen, dass es sich um einen klaren Fall der
rein privatnutzigen (Gefélligkeits-) Planung handelt. Eine solche Planung ist selbstverstandlich unzu-
lassig und versté3t gegen § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist eine Verdichtung der Grundstiicke verbunden. Auch
werden in dem betroffenen Gebiet weit mehr Menschen leben und sich dort bewegen, wie es in der
urspringlichen Planung vorgesehen war. Nach unserer Kenntnis liegt kein Gutachten vor, wie diese
Verdichtung verbundenen mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen sich auf die angrenzenden
Wohn- und Baugebiete auswirkt. Wir gehen davon aus, dass die derzeitige Infrastruktur nicht ausrei-
chend ist und auch die Emissionen (Larm, Schadstoffe, etc.) die Grenzwerte Giberschreiten.

Ebenso wenig ist gepruft worden, ob die gemeindlichen Einrichtungen, wie z. B. Kindergarten, auf
den mit der Planung bedingten méglichen Zuzug ausgelegt sind. Zwar wird das in der Planbegriin-
dung behauptet, aber es ist nicht dargelegt, ob nicht ggf. der Investor sich an den Kosten der ge-
meindlichen Infrastruktur zu beteiligen hat, da anderenfalls der Steuerzahler der Gemeinde hierfur
noch aufzukommen hat (und damit zur Gewinnsteigerung des Investors beitragt).
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Wir haben die Bewertung unserer Grundstiicksentscheidung, verbunden mit einem Umzug aus der
Braunschweiger Innenstadt in das dorfliche Leben in GroR3 Schwiilper, unter der Annahme getroffen,
dass das Wohnumfeld in dem bestehenden und geplanten Umfang die erwartete Wohnqualitat dau-
erhaft erhalt. Die Wohnqualitat wird durch massive Fassadenansichten und hohe Gebaude deutlich
beeintrachtigt.

Wir sind sehr verwundert, dass die sonst sehr biirgernahe Verwaltung diese Anderung nicht offensiv
mit den Betroffenen besprochen hat. Dies ist ein durchaus Ublicher Weg, um in der dorflichen Ge-
meinschaft eine mit den Birgern einvernehmliche Losung zu erarbeiten. Dies ist hier augenschein-
lich nicht im Interesse von Investor und Gemeinde gewesen.

Aufgrund unserer Einwendungen fordern wir die Gemeinde Schwilper auf, den Bebauungsplan in
seiner derzeitigen Form noch einmal zu verandern, insbesondere durch Riicknahme der Streichun-
gen

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten WAL und
¢ maximal zulassige Firsthbhe von 9 Metern.

Gern kdnnen wir unsere Einwendungen auch in einem Gesprach erdrtern, dann gerne unter Hinzu-
ziehung unseres Fachanwaltes, anderenfalls wiirden wir ein Normenkontrollverfahren anstreben.

Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird ergénzt.
Begrindung:

Der zulassige Versiegelungsgrad in den Baugebieten wird nicht angehoben, aller-
dings wird durch die Nachverdichtung, die uneingeschréankte Umsetzung von Ne-
benanlagen die Uberbauung in dem Geltungsbereich zunehmen. Unter Bezug-
nahme auf die geplante Inanspruchnahme durch Mehrfamilienhausbebauung kann
dies allerdings aufgrund der flachenintensiveren Inanspruchnahme, insbesondere
durch Nebenanlagen nicht vermieden werden, wenn schonend mit dem Grund und
Boden umgegangen werden soll. Von einer unangemessenen Zunahme der Ver-
siegelung ist nicht auszugehen, da die Festsetzungen zum Maf der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,35 und 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen
hinter der rechtlich mdéglichen Obergrenze zurtickbleibt und durchaus dblich in
Wohngebieten ist.

Des Weiteren ist die ErschlieRungsstrae mit dem Stichweg Gegenstand der An-
derung. Die Verbindungsstral3e war im Urplan bereits festgesetzt und wurde spéter
durch eine Anderung mit Baugebieten iiberplant, dies wurde in der Bilanzierung al-
lerdings nicht berticksichtigt. Der neu hinzugekommene Stichweg wird erstmals
ausgewiesen, insofern ergibt sich eine geringfiigige Anderung der maximal zulas-
sigen Versiegelung. Allerdings ist diese so geringfugig, dass es die Gemeinde fir
angemessen erachtet, keine zusatzlichen AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen.
Sie gewichtet an dieser Stelle mit Hinblick auf den geringen Umfang der zusétzli-
chen Versiegelung die Bedeutung Wohnraum zur Verfiigung zu stellen als den
gewichtigeren Belang.

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrénkung fur das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Hohen-
entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der iblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird abgesehen, da dies auch
bisher nicht der Fall gewesen ist und unter den 0.g. Gesichtspunkten keine stadte-
baulicher Grund hierfiir besteht. Die Entstehung von Reihenhdusern ist per Fest-
setzung "Nur Einzel- und Doppelhauser" ausgeschlossen.
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Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit erméglicht wird.

Die Entstehung der Wohnbebauung, die den Anlass zur vorliegenden Anderung
bildet, ware auch bisher zu jedem Zeitpunkt planungsrechtlich zulassig gewesen.
Lediglich die Anzahl der entstehenden Wohneinheiten wird hdher sein, da die
hausbezogene Wohneinheitenregelung entféllt. Grofl3 Schwilper erfiillt nach dem
regionalen Raumordnungsprogramm grundzentrale Teilfunktionen und hat somit
die Aufgabe eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten am Ort der zentral-
oOrtlichen Funktionszuweisung herbeizufiihren. Somit dirfen auch wanderungsbe-
zogene Bevolkerungsgewinne Uber das Mal3 der Eigenentwicklung hinaus, erzielt
werden.

Die Verschattung durch Gebaude in der Nachbarschaft ware auch aufgrund bishe-
riger Festsetzungen maoglich gewesen, die Zunahme der Hohenentwicklung ist
nicht als erheblich zu bewerten, da die maximale Zweigeschossigkeit beibehalten
wird. Das festgesetzte Mal? ist Ublich fir allgemeine Wohngebiete und fuhrt erfah-
rungsgemal nicht zu Beeintrachtigungen nachbarschiitzender Belange.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Wohnraum fur breite Bevolke-
rungsschichten, inshesondere auch fur Familien mit mehreren Kindern bereitstel-
len, dies dient auch dazu die vorhandenen Versorgungsstrukturen langfristig durch
eine tragfahige und vielfaltige Bevolkerung zu sichern. Dem Vorhabentrager wer-
den hierbei keine Moéglichkeiten eingeraumt, die nach objektiven Beurteilungskrite-
rien einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Erfahrungsgemal ist das Nebeneinander von Mehrfamilienhausbebauungen und
Einzel- sowie Doppelhausern problemlos méglich, dies wird insbesondere dadurch
deutlich, dass die Gebietskategorie beibehalten wird. Da es sich um den konkreten
Wunsch handelt, das Villengrundstiick einer sinnvollen Nachnutzung zuzufihren,
bestehen keine Standortalternativen.

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme wird nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Situation fihren. Sowohl hinsichtlich der immissionsschutzrechtli-
chen Situation als auch unter Berlcksichtigung der Verkehrsqualitét ist aufgrund
des Gebietscharakters nicht von einer signifikanten Verschlechterung auszugehen.
Es wird zweifellos durch die hinzukommende Wohnbebauung zu einer Zunahme
der Verkehre kommen, diese werden sich aber mit Hinblick auf die beibehaltenen
Wohngebietsfestsetzungen und den weiterhin geltenden Einschrdnkungen zum
Mal der baulichen Nutzung (Zweigeschossigkeit) im Ublichen Rahmen bewegen.
Nutzungen welche sich durch eine starke Zunahme der Quell- und Zielverkehre
charakterisieren, wie z. B. Logistikunternehmen, produzierendes Gewerbe oder
Dienstleitungsbetriebe sollen durch die Planung nicht ermdglicht werden. Da der
Geltungsbereich bereits bisher planungsrechtlich abgesichert war, hatte zu jeder
Zeit eine Inanspruchnahme durch dichtere Bebauungsstrukturen stattfinden kon-
nen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungspléne aufzu-
stellen wenn es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan gedndert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. UnverhaltnismaRige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

Die Gemeinde ist im Vorfeld der Planung nicht davon ausgegangen, dass diese
derart kritisch von der Bevoélkerung wahrgenommen wird, da es dabei lediglich um
die geringfiigige Erhéhung der Ausnutzbarkeit geht, um eine Bebauung mit Mehr-
familienhausern zu ermdglichen. Die Gemeinde hielt es daher fir ausreichend, die
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Biirger im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen tiber die Ziele, Zwecke und
Auswirkungen der Planungen zu informieren.

Bemerkung:

Bei dem Baugebiet Bornheide und insgesamt bei dem baulichen Zusammenhang
ndrdlich der Braunschweiger StraBe kann kein dorflicher Charakter ausgemacht
werden. Dementsprechend sind dort héchstiiberwiegend allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete ausgewiesen.

D5 . B 35179 Schwiilper  Stellungnahme vom 26.12.2017

Bezuiglich des genannten Bebauungsplans mdchten wir zunéchst gegen folgende Anderungen des
Baubauungsplanes unsere Einwendungen verbringen:

1. Es sind vor allem die gestrichenen Passagen der 4. Anderung zum Bebauungsplan, die dazu
fihren wirden, dass die zukinftig mogliche Bebauung von der umgebenden Bebauung in er-
heblichen Maf? abweichen kdnnte und die Einheitlichkeit des gesamten Bereiches "Im Born" und
"Im Brink" zerstdren wirde.

2. Der beplante Bereich ist mit ca. 10.000 gm relativ klein und bietet sich damit nicht an, von der
umgebenden Bebauung in erheblichen MalR abzuweichen.

3. Die Streichurigen weisen darauf hin, dass eine UbermafRige Verdichtung des beplanten Berei-
ches vorgesehen werden soll.

4. Das auf dem beplanten Gelande vorhandene Gehdlz wird durch die Streichung des Absatzes
12 von der ganzlichen Unterschutzstellung nun véllig schutzlos gestellt.

Daher beantragen wir, das gesamte Gebiet einheitlich zu beplanen und keine Aufteilung des Ge-
bietes vorzunehmen sowie die Streichungen zu folgenden Punkten zurtickzunehmen bzw. ange-
messene Regelungen vorzunehmen. Dazu méchten wir beantragen, dass folgende Absétze im Be-
bauungsplan wirksam werden:

7. Im WA-Gebiet sind bei Wohngeb&uden je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen bzw. je Doppel-
haushélfte maximal 1 Wohnung zulassig.

9.b) Die zulassige Firsthdhe im gesamten Gebiet ist auf maximal 9 m Uber dem Bezugspunkt fest-
zusetzen.

12. Im Randbereich des Planungsgebietes ist ein Gehdlz erhaltender Schutzstreifen an den Réan-
dern des Planungsbereiches in einer Breite von 6 m vorzusehen.

AbschlieRend mdchten wir festhalten, dass mit einer Bebauung, die der umgebenden Bebauung
entspricht, einer wirtschaftlichen Verwertung des Gelandes nicht entgegensteht und daher ein Son-
derstatus fur einen einzelnen Grundstiickseigentimer abzulehnen ist. Eine gerichtliche und mediale
Aufarbeitung dieses Vorgangs dréngt sich nahezu auf.

Ich bitte Sie unsere Einwendungen bzw. unseren Antrag wohlwollend zu prifen und den zusténdi-
gen Gremien der Gemeinde Schwulper zur Entscheidung vorzulegen.

Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird erganzt.
Begrindung:

Um die Entstehung von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu er-
mdoglichen, werden die im Urplan getroffenen Einschrankungen der Wohneinheiten
je Einzel- bzw. Doppelhaus aufgehoben. Dies ist notwendig, da Mehrfamilienhaus-
bebauungen eine deutlich hdhere Zahl Wohneinheiten je Haus aufweisen. Die
Gemeinde mdchte allerdings diese Art des Wohnungsbaus ausdriicklich zulassen,
da ihre Aufgabe auch darin besteht, unterschiedliche Wohnformen zur Verfigung
zu stellen. Des Weiteren wird durch diese flacheneffiziente Inanspruchnahme dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.
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Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Héhen-
entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der tiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird.

Es wird davon abgesehen den kompletten Gehdlzbestand auf dem Baugrundstiick
sowie in den Randbereichen als zu Erhalten festzusetzen. Die Eingriffe in die Ge-
staltungsspielraume der Grundeigentiimer werden bei einem entsprechenden Vor-
gehen nicht als angemessen erachtet. Die Gemeinde verfigt jedoch Uber eine
Baumschutzsatzung, sodass die grof3en Baume hierliber ausreichend gesichert
sind. Eine Eingrinung des Plangebietes ist nicht erforderlich, da sich der Gel-
tungsbereich in der bebauten Ortslage befindet und keinen Ortsrand bildet.

D6 I B 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 12.12.2017

Hiermit erhebe ich Einspruch gegen die 4. Anderung des Bebauungsplan Bornheide IIl.
Begrindung:

Es ist nicht nachvollziehbar, das ein Bebauungsplan geédndert werden muss, wenn schon im ersten
Bebauungsplan aus dem Jahr 2006 die Straf3e geplant war und 7.000 Quadratmeter als Bauland
ausgewiesen wurde. Wenn der Eigentimer des Baulandes (hier: Volkswagen jetzt bauen mdchte,
kann man erwarten, das fur dieses Unternehmen die gleichen Bedingungen gelten wie fir die An-
wohner.

Die Gleichbehandlung sieht die Gemeinde Schwillper jedoch leider anders. So ist zu lesen, dass
ausdriicklich ein Geschosswohnungsbau erméglicht werden soll. Dafiir wird die Traufhéhe gestri-
chen. Auflerdem wird die zulassige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude ersatzlos gestrichen.

Da schitzt die Anwohner auch nicht die im Bebauungsplan vermerkte zuldssige Bauweise von
2 Vollgeschossen.

Hierzu gibt es ein gutes Beispiel, wie die Gemeinde den dérflichen Charakter zerstért. Gemeint ist
das Objekt am Ortseingang Walle, auch hier war nur eine Bauweise von 2 Vollgeschossen geplant.

Und was haben wir jetzt? 4 Geschosse. Ein Gebéude, das sie in einer GroR3stadt finden ... dorflicher
Charakter? ... nein.

Und jetzt wollen sie den gleichen Fehler erneut begehen? Die Anwohner "Im Born" und "“Im Brink"
sollen auf solche Gebaude schauen und sie wollen das dann als dorflichen Charakter den Anwoh-
nern verkaufen?

Nach meinem Besuch im Birgerbiro und einem anschlieBendem Studium des Bebauungsplans war
ich doch sehr enttduscht dariiber, welche Informationen ich erhalten habe. Aus meiner Sicht vorsatz-
lich falsche Informationen, um den Birger zu beruhigen. Die im Bebauungsplan ausdriicklich ge-
winschte Geschosswohnungsbauweise wurde heruntergespielt und es wurde auf die festgelegte
2 Vollgeschossbauweise verwiesen.

Mit einem unguten Bauchgefiihl habe ich mich dann an einen ausgewiesenen Rechtsanwalt fiir Of-
fentliches Recht gewandt. Dieser hat mein ungutes Gefiihl bestétigt und mir gezeigt, dass die Ge-
meinde nicht Uber ausreichende juristische Kenntnisse verfugt. Ein Bautrager kann nach geltendem
Baurecht und diesem Bebauungsplan natirlich 4 Vollgeschosse bauen.

Ich habe den groRen Wunsch die Gemeinde daraufhin juristisch zu belangen. Leider verbietet mir
das Verwaltungs- und Offentliche Recht eine Klage gegen die Gemeinde und damit gegen den Be-
bauungsplan zu erheben, weil ich nicht unmittelbar betroffen bin.
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Das ist schade, aber ich hoffe, die betroffenen Birger werden Klage gegen die Gemeinde einrei-
chen.

Es ist sehr bedauerlich, dass die Gemeinde und damit der Biirgermeister das schéne dérfliche Bild
von Schwilper zum Negativen verandern will und sich weiter einem Unternehmen anbiedert, das
nachweislich kein verlasslicher Vertragspartner ist, Millionen von Menschen betrogen hat und weiter
auf Profit aus ist. Sie werden den maximalen Erlés aus den Grundstiicken anstreben und auf die
AuRenwirkungen dessen keine Ricksicht nehmen.

Den Wunsch der Gemeinde nach Wohnungen kann ich absolut nachvollziehen, aber bitte nicht um
jeden Preis.

Sie sollten den Bebauungsplan nochmals tberdenken und sich juristischen Rat einholen, damit es
nicht zu weiteren Verfehlungen kommt, die man dann nicht mehr riickgangig machen kann.

Beschluss:

An der Planung wird festgehalten. Die Festsetzungen werden beibehalten. Der
Begriindungstext wird ergénzt.

Begrindung:

Im Urplan aus dem Jahr 2005 war die VerbindungsstralRe, wie sie jetzt vorgesehen
ist, bereits enthalten. Diese wurde dann zwischenzeitlich wieder als Bauland Uber-
plant, deren Inanspruchnahme fiur eine Bebauung sich aber nicht ergab. Daher er-
folgt nun in der 4. Anderung des Bebauungsplans eine ErschlieBung des Villen-
grundstiicks fur eine Mehrfamilienhausbebauung mit maximal zwei Vollgeschos-
sen.

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben (Firsthéhe 9 m). Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemes-
senen Hohenentwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin
festgesetzte Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem
allgemeinen Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine
Wohngebiete sind dem Namen nach tUberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei
der Errichtung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der tiblichen
Raumhodhen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Um die Entstehung von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu er-
mdoglichen, werden die im Urplan getroffenen Einschrankungen der Wohneinheiten
je Einzel- bzw. Doppelhaus aufgehoben. Dies ist notwendig, da Mehrfamilienhaus-
bebauungen eine deutlich héhere Zahl Wohneinheiten je Haus aufweisen. Die
Gemeinde mdchte allerdings diese Art des Wohnungsbaus ausdriicklich zulassen,
da ihre Aufgabe auch darin besteht, unterschiedliche Wohnformen zur Verfiigung
zu stellen. Des Weiteren wird durch diese flacheneffiziente Inanspruchnahme dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Grundsatzlich kénnen auf Ebene der vorliegenden Bauleitplanung keine Baupro-
jekte an anderer Stelle der Gemeinde besprochen werden. Allerdings ist durch die
Festsetzung von zwei maximal zuldssigen Vollgeschossen die Entstehung eines
Gebéaudes mit 3, 4 oder mehr Vollgeschossen rechtlich ausgeschlossen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit erméglicht wird.

Bemerkung:

Bei dem Baugebiet Bornheide und insgesamt bei dem baulichen Zusammenhang
ndrdlich der Braunschweiger StraBe kann kein dorflicher Charakter ausgemacht
werden. Dementsprechend sind dort héchstiiberwiegend allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiete ausgewiesen.
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D7 I B 35170 GroR Schwiilper  Stellungnahme vom 26.12.2017

Hiermit legen wir gegen den Bebauungsplan der Gemeinde Schwilper, Ortschaft Grol3 Schwilper,
Bornheide 1l 4. Anderung fristgerecht Widerspruch ein.

Unser Widerspruch richtet sich zum einen gegen die Fallung des alten Baumbestandes des alten
Winterkorn Anwesens. Baume mit einem Umfang von mehr als 60 cm sollen von der Fallung ausge-
nommen sein! Zum anderen soll die Aufhebung der Begrenzung der Firsthéhe der Neubauten nicht
zugestimmt werden, da durch die Anderung der Bauhohe ein direkter Einblick in die angrenzenden
Garten gewahrt wirde. Damit einhergehend wirden die umliegenden Grundstiicke eine Wertminde-
rung erfahren!

Mit der Bitte um Bestétigung des Eingangs unseres Widerspruchs verbleiben wir mit freundlichen
GriRen.

Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird erganzt.
Begrindung:

Es wird davon abgesehen den kompletten Gehélzbestand als zu Erhalten festzu-
setzen. Die Eingriffe in die Gestaltungsspielraume der Grundeigentimer werden
bei einem entsprechenden Vorgehen nicht als angemessen erachtet. Die Gemein-
de verfugt jedoch Uber eine Baumschutzsatzung, sodass die grol3en Baume hier-
Uber ausreichend gesichert sind.

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben (Firsthohe 9 m). Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemes-
senen Hohenentwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin
festgesetzte Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRRe Rechnung, da mit dem
allgemeinen Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine
Wohngebiete sind dem Namen nach tUberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei
der Errichtung von Wohngeb&auden sind erhebliche Uberschreitungen der iiblichen
Raumhdhen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird. Eine Wertminderung der benach-
barten Grundstiicke wird von der Planung nicht ausgeldst.

ps.1. . B 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 18.12.2017

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir als direkte Anlieger || | BBl des/ der Grund-
stiicks/Grundstiicke, die durch die Anderung des Bebauungsplan betroffen sind, zu den Betroffenen
der Anderung des Bebauungsplanes gehéren und ein Recht zum Widerspruch haben.

Gegen die 4. Anderung zum Bebauungsplan "Bornheide llI" der Gemeinde Schwiilper erheben wir
Einwendungen. Mit der Planung der Gemeinde sind wir

nicht einverstanden.
Begriindungen:

Wir weisen darauf hin, dass fir das betroffene Gebiet bereits im Jahr 2006 ein Bebauungsplan be-
stand. AnschlieBend hat die Gemeinde Schwiulper, vermutlich auf initiative desselben Investors, der
heute das Gebiet entwickeln mochte, beschlossen, dass dieser Grundstiicksanteil wieder aus dem
damaligen Bebauungsplan herausgenommen wird. Die jetzt durch die Gemeinde beschlossene Ver-
anderung des Bebauungsplans schafft die Moglichkeit, dieses Gebiet in unangemessener Form zu
Lasten der Anwohner zu verdichten. Es werden bei entsprechender Planung die Flachen sehr hoch
baulich verdichtet. Das belegt die Grundflachenzahl von 0,35, die das zuldssige Mal3 des § 17
Abs. 1 BauNVO fast vollstandig ausschopft. Weiter wird dies durch die nunmehr zweigeschossige
Bauweise ohne Hohenbegrenzung belegt.

Tatsachlich werden die Baukorper dann dreigeschossig erscheinen (zwei Vollgeschosse plus ein
Dach- oder Staffelgeschoss). Da es keine Vorgaben zur Geschossflachenzahl gibt, entstehen Bau-
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koérper, die mit nichts in der naheren Umgebung zu vergleichen sind. Dazu werden auch Reihenhau-
ser zahlen, da die offene Bauweise Baukdrper erlaubt, die 50 Meter lang sind.

Wir verstehen den Sinn dieser Verdichtung nicht, zumal an anderen Orten der Gemeinde Schwilper
noch ausreichend unbebaute ausgewiesene Grundstiicke zur Verfiigung stehen. AuRerdem wird in
den umliegenden Baugebieten bewusst die grof3ziigigere dorfliche Bebauung gesteuert, indem die
Bebauungsplane neben entsprechenden Festsetzungen auch drtliche Bauvorschriften enthalten.
Das alles wird konterkariert, wenn nun mittendrin ein Gebiet entsteht, welches tberhaupt nicht mehr
zur Umgebung passt. Wir sind daher der Meinung, dass die Gemeinde durch die Anderung des Be-
bauungsplans und durch die Moglichkeit, durch den Bau von Mehrfamilienhdusern und die Strei-
chung der vorgegebenen maximalen Hohe eine Verdichtung des Grundstiicks méglich zu machen,
gegen die frihere eigene Planung verstol3t und das gegenseitige, aufeinander bezogene Geflige der
Bebauungspléne zerstort.

Uberdies wird gegen das Raumordnungsrecht verstoRen. Denn die Gemeinde darf sich nur in einem
bestimmten Umfang weiter entwickeln. Es ist nicht gepruft worden, ob dies durch die nunmehr ange-
strebte hohere Verdichtung der Fall ist. Nur, dass es einen Flachennutzungsplan und einen Bebau-
ungsplan gibt, hei3t noch lange nicht, dass eine nunmehr angestrebte drastische Verdichtung mit
dem Raumordnungsrecht vereinbar ist.

Aus unserer Sicht hat die Gemeinde Schwiilper zudem nicht ausreichend geprift, ob es durch die
Anderungen im Bebauungsplan insbesondere durch die Streichung der maximalen Gebaudehohe
von 9 Metern fur die anliegenden Eigentimer durch Verschattung ihrer Grundstiicke, der innenlie-
gende Raume, der Photovoltaik- und Solaranlagen zu erheblichen unakzeptablen Beeinflussungen
kommen kann. Ein von der Gemeinde Schwilper hierfiir beauftragtes Gutachten, das dieses wieder-
legt, ist uns nicht bekannt.

Das betroffene Gebiet, fiir das die Anderung des Bebauungsplanes gilt, ist raumlich eine Insel, an
der sich drei intakte groRere Wohn- und Baugebiete und eine Strafl3e anschlieRen. Somit ist dieses
Gebiet raumlich ein Teil insbesondere der angrenzenden korrespondierenden Baugebiete "Im Born"
und "Im Brink", die sich an die betroffene Flache im Westen, im Norden und im Osten anschlieRen.
Die Baugebiete "Im Born" und "Im Brink" und deren Bebauungsplane zeichnen sich durch einen ge-
wollt dorflichen Charakter aus. Dieses wird unterstrichen durch die Méglichkeit, dort nur Einfamilien-
und Doppelhduser bauen zu kénnen. Die Hohenbegrenzung auf 9 Metern im Baugebiet "Im Brink"
wird ebenfalls mit einer dorflichen Bebauung begrundet. Es ist fur uns nicht nachvollziehbar, warum
die Gemeinde Schwiilper durch die Anderung des Bebauungsplanes den dorflichen Charakter der
gréReren angrenzenden Baugebiete aufgibt und damit daftr sorgt, dass der vorhandene soziale Ab-
stand in der betroffenen Flache aber auch in den angrenzenden Baugebieten "Im Born" und "Im
Brink" aufgegeben wird. Wir fordern die Gemeinde Schwiilper auf, den dorflichen Charakter und den
damit zusammenhangenden sozialen Abstand beizubehalten.

Die Argumentation, man wolle "Wohnraum fur breite Bevdlkerungsschichten, insbesondere auch fur
Familien mit mehreren Kindern zur Verfigung stellen" sto3t nicht nur nach unserer Ansicht ins Lee-
re. Grol3 Schwilper ist heute zum gré3ten Teil ein Wohnort fur Arbeithehmer, die aul3erhalb von
Grold Schwilper ihre Arbeitsstatte haben. Insbesondere findet man diese in den Zentren Braun-
schweig und Wolfsburg.

Gerade in diesen Orten werden aktuell grol3e Anstrengungen untergenommen, bezahlbaren Wohn-
raum insbesondere fur Familien mit Kindern zu schaffen, zum Teil auch in Form von sozialem Woh-
nungsbau. Wir kénnen nicht erkennen, warum nun ausgerechnet in diesem seit Jahren in der Ge-
meinde Schwulper kleinsten Baugebiet im Herzen von intakten vorhandenen doérflichen Bebauungen
die Gemeinde Schwilper nun ihre soziale Ader fur kinderreiche Familien erkannt hat. Dieses héatte
Sie bereits, in Zeiten, wo die Wohnungsnot weit gréRer war und die Zentren Braunschweig und
Wolfsburg noch nicht aktiv waren, in den in den letzten Jahren geschaffenen Baugebieten in einem
gesamtplanerischen Ansatz besser umsetzen kdnnen. Da wohl kaum der Investor auf dem betroffe-
nen Grundstick im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus Wohnraum schaffen méchte, liegt die
Vermutung nahe, dass die Gemeinde Schwiulper zu Lasten der Anwohner, Biirger und Steuerzahler
dem Investor die Mdglichkeit verschaffen méchte, das Grundstiick aus Sicht des Investors optimal
auszunutzen und damit seine Rendite zu steigern. Da die Grundstiicke mit Sicherheit auch nach
dem Bebauungsplan "Im Brink" jederzeit hatten angemessen verkauft werden kénnen, liegt diese
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Vermutung nahe. Tatsachlich dirfte es daher keine stadtebauliche Rechtfertigung fiir diese Art der
hochverdichteten Bebauung geben.

Vielmehr ist anzunehmen, dass es sich um einen klaren Fall der rein privatnitzigen (Gefalligkeits-)
Planung handelt. Eine solche Planung ist selbstverstandlich unzuldssig und verstof3t gegen § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist eine Verdichtung der Grundstiicke verbunden. Auch
werden in dem betroffenen Gebiet weit mehr Menschen leben und sich dort bewegen, wie es in der
ursprunglichen Planung vorgesehen war. Nach unserer Kenntnis liegt kein Gutachten vor, wie diese
Verdichtung verbundenen mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen sich auf die angrenzenden
Wohn- und Baugebiete auswirkt. Wir gehen davon aus, dass die derzeitige Infrastruktur nicht ausrei-
chend ist und auch die Emissionen (Larm, Schadstoffe, etc.) die Grenzwerte tGberschreiten.

Ebenso wenig ist geprift worden, ob die gemeindlichen Einrichtungen, wie z. B. Kindergarten, auf
den mit der Planung bedingten mdéglichen Zuzug ausgelegt sind. Zwar wird das in der Planbegriin-
dung behauptet, aber es ist nicht dargelegt, ob nicht ggf. der Investor sich an den Kosten der ge-
meindlichen Infrastruktur zu beteiligen hat, da anderenfalls der Steuerzahler der Gemeinde hierfir
noch aufzukommen hat (und damit zur Gewinnsteigerung des Investors beitragt).

I b im Jahr [l ihr Grundstiick auf Basis des damals giiltigen Bebau-

ungsplanes, der auch das heutige betroffene Gebiet mit eingeschlossen hat, gekauft. Es ist Praxis,
sich bei der Planung eines Hauses nicht nur auf das eigene Grundstiick sondern auch die umliegen-
de Grundstiicke zu beziehen und die Gegebenheiten zu berlcksichtigen. Dieses ist auch beim Bau
des Hauses |l oeschehen. Der Architekt und wir sind damals auch nach Herausnahme des
betroffenen Gebietes aus dem Bebauungsplan davon ausgegangen, dass die Gemeinde Schwilper
ein verlasslicher Partner ist, der auch, sollte das betroffene Gebiet bebaut werden, wieder den alten
Bebauungsplan in Kraft setzen wird. Leider sind wir durch die aktuelle Anderung des Bebauungs-
plans enttauscht worden. Wir gehen davon aus, dass je nach Bebauung unserer benachbarten
Grundstiicke unsere Wohn- und Lebensqualitdt und der Wert unseres Grundstiicks erheblich ab-
nehmen werden und damit ein erheblicher Schaden fir uns entstehen wird. Wir behalten uns vor,
dieses zu gegebener Zeit prifen zu lassen.

Aufgrund unserer Einwendungen fordern wir die Gemeinde Schwilper auf, den Bebauungsplan in
seiner derzeitigen Form noch einmal zu verandern, insbesondere durch Riicknahme der Streichun-
gen

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten WAL und
e maximal zulassige Firsthohe von 9 Metern.

Gern kdnnen wir unsere Einwendungen auch in einem Gesprach erdrtern, dann gerne unter Hinzu-
ziehung unseres Fachanwaltes, anderenfalls wirden wir ein Normenkontrollverfahren anstrengen.

Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird erganzt.
Begrindung:

Der zulassige Versiegelungsgrad in den Baugebieten wird nicht angehoben, aller-
dings wird durch die Nachverdichtung, die uneingeschrankte Umsetzung von Ne-
benanlagen die Uberbauung in dem Geltungsbereich zunehmen. Unter Bezug-
nahme auf die geplante Inanspruchnahme durch Mehrfamilienhausbebauung kann
dies allerdings aufgrund der flachenintensiveren Inanspruchnahme, insbesondere
durch Nebenanlagen nicht vermieden werden, wenn schonend mit dem Grund und
Boden umgegangen werden soll. Von einer unangemessenen Zunahme der Ver-
siegelung ist nicht auszugehen, da die Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,35 und 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen
hinter der rechtlich méglichen Obergrenze zurtickbleibt und durchaus dblich in
Wohngebieten ist.

Des Weiteren ist die ErschlieRungsstrae mit dem Stichweg Gegenstand der An-
derung. Die Verbindungsstral3e war im Urplan bereits festgesetzt und wurde spéater
durch eine Anderung mit Baugebieten (iberplant, dies wurde in der Bilanzierung al-
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lerdings nicht bertcksichtigt. Der neu hinzugekommene Stichweg wird erstmals
ausgewiesen, insofern ergibt sich eine geringfiigige Anderung der maximal zulés-
sigen Versiegelung. Allerdings ist diese so geringfugig, dass es die Gemeinde fir
angemessen erachtet, keine zusatzlichen AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen.
Sie gewichtet an dieser Stelle mit Hinblick auf den geringen Umfang der zuséatzli-
chen Versiegelung die Bedeutung Wohnraum zur Verfligung zu stellen als den
gewichtigeren Belang.

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrénkung fur das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Hohen-
entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden Mal3e Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der iiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Von der Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird abgesehen, da dies auch
bisher nicht der Fall gewesen ist und unter den 0.g. Gesichtspunkten keine stadte-
baulicher Grund hierfiir besteht. Die Entstehung von Reihenhdusern ist per Fest-
setzung "Nur Einzel- und Doppelhéduser" ausgeschlossen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird.

Die Entstehung der Wohnbebauung, die den Anlass zur vorliegenden Anderung
bildet, ware auch bisher zu jedem Zeitpunkt planungsrechtlich zulassig gewesen.
Lediglich die Anzahl der entstehenden Wohneinheiten wird héher sein, da die
hausbezogene Wohneinheitenregelung entfallt. Grol3 Schwilper erfillt nach dem
regionalen Raumordnungsprogramm grundzentrale Teilfunktionen und hat somit
die Aufgabe eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten am Ort der zentral-
oOrtlichen Funktionszuweisung herbeizufiihren. Somit dirfen auch wanderungsbe-
zogene Bevodlkerungsgewinne Uber das Mal3 der Eigenentwicklung hinaus, erzielt
werden.

Die Verschattung durch Geb&ude in der Nachbarschaft wéare auch aufgrund bishe-
riger Festsetzungen mdoglich gewesen, die Zunahme der Hoéhenentwicklung ist
nicht als erheblich zu bewerten, da die maximale Zweigeschossigkeit beibehalten
wird. Das festgesetzte Mal ist tblich fir allgemeine Wohngebiete und fuhrt erfah-
rungsgeman nicht zu Beeintrachtigungen nachbarschitzender Belange.

Mit der vorliegenden Planung mdchte die Gemeinde Wohnraum fir breite Beviolke-
rungsschichten, insbesondere auch fur Familien mit mehreren Kindern bereitstel-
len, dies dient auch dazu die vorhandenen Versorgungsstrukturen langfristig durch
eine tragfahige und vielfaltige Bevdlkerung zu sichern. Dem Vorhabentrager wer-
den hierbei keine Moglichkeiten eingeraumt, die nach objektiven Beurteilungskrite-
rien einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Erfahrungsgeman ist das Nebeneinander von Mehrfamilienhausbebauungen und
Einzel- sowie Doppelhdausern problemlos mdglich, dies wird insbesondere dadurch
deutlich, dass die Gebietskategorie beibehalten wird. Da es sich um den konkreten
Wunsch handelt, das Villengrundstiick einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren,
bestehen keine Standortalternativen.

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme wird nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Situation fihren. Sowohl hinsichtlich der immissionsschutzrechtli-
chen Situation als auch unter Bertcksichtigung der Verkehrsqualitat ist aufgrund
des Gebietscharakters nicht von einer signifikanten Verschlechterung auszugehen.
Es wird zweifellos durch die hinzukommende Wohnbebauung zu einer Zunahme
der Verkehre kommen, diese werden sich aber mit Hinblick auf die beibehaltenen
Wohngebietsfestsetzungen und den weiterhin geltenden Einschrankungen zum
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MalR der baulichen Nutzung (Zweigeschossigkeit) im tblichen Rahmen bewegen.
Nutzungen welche sich durch eine starke Zunahme der Quell- und Zielverkehre
charakterisieren, wie z. B. Logistikunternehmen, produzierendes Gewerbe oder
Dienstleitungsbetriebe sollen durch die Planung nicht erméglicht werden. Da der
Geltungsbereich bereits bisher planungsrechtlich abgesichert war, hatte zu jeder
Zeit eine Inanspruchnahme durch dichtere Bebauungsstrukturen stattfinden kon-
nen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungspléane aufzu-
stellen wenn es fir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan gedndert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. Unverhaltnismafige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

Die Gemeinde ist im Vorfeld der Planung nicht davon ausgegangen, dass diese
derart kritisch von der Bevolkerung wahrgenommen wird, da es dabei lediglich um
die geringfiigige Erhéhung der Ausnutzbarkeit geht, um eine Bebauung mit Mehr-
familienhdusern zu erméglichen. Die Gemeinde hielt es daher fur ausreichend, die
Biirger im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen iber die Ziele, Zwecke und
Auswirkungen der Planungen zu informieren.

Bemerkung:

Bei dem Baugebiet Bornheide und insgesamt bei dem baulichen Zusammenhang
nordlich der Braunschweiger Straf3e kann kein dorflicher Charakter ausgemacht
werden. Dementsprechend sind dort héchstiiberwiegend allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete ausgewiesen.

Ds.2 I B 35170 Schwiilper Stellungnahme vom 20.12.2017

Ich schreibe lhnen, weil ich lhre Unterstiitzung benétige.

Vorab méchte ich mich bei Ihnen kurz vorstellen. Mein Name ist | |} I 'ch bin [l Jahre alt
und wohne mit meiner Frau mittlerweile |JJJ il in GroR Schwiilper zunéchst im Wohngebiet "Im
Born" ab 2006 im Wohngebiet "Im Brink". Wir haben uns Anfang dieses Jahrtausends entschieden,
neu zu bauen. Weil wir uns damals sehr wohl in Grol3 Schwilper gefuhlt haben, haben wir uns ent-
schlossen, in Grol3 Schwilper ein Grundstiick zu suchen, was uns im Jahr 2006 gelungen ist. Ei-
gentlich gilt das mit dem Wohlfuihlen bis heute, bis das Nachfolgende geschehen ist.

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 9.11.2017 die "4. Anderung des Bebauungs-
plans "Bornheide III" beschlossen. Diese sieht im Vergleich zum alten Bebauungsplan des Wohnge-
bietes "Im Brink" durch Streichung insbesondere folgende Anderungen vor:

e Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten WAL und
e Maximal zulassige Fristhohe von 9 Metern.

Nach diesem gednderten Bebauungsplan kann ein Investor in Mitten der intakten Wohngebiete "Im
Born" und "Im Brink" Mehrfamilienhduser ohne Hohenbegrenzung bauen, was den Charakter und
Lebensqualitdt der miteinander kommunizierenden bestehenden Wohngebiete in unzumutbarer
Weise verschlechtert. Denn in den Wohngebieten "Im Born" und "Im Brink" diirfen wegen der Erhal-
tung des dorflichen Charakters nur Einfamilien- und Doppelhauser mit einer maximalen Firsthéhe
von 9 Metern gebaut werden. Ein Blick in Google-Maps zeigt, dass dieses zu entwickelnde Gebiet
nicht am Rande eines Wohngebiets liegt, sondern von Norden, Westen und Osten von bestehenden
Wohngebieten und lediglich im Siden von der Braunschweiger Stral3e begrenzt wird und somit eine
Insel in den bestehende Wohngebieten darstellt.

Ich entnehme dem Bebauungsplan, dass die Gemeinde durch dieses B-Plan-Anderung erreichen
wollte, dass "Wohnraum fir breite Bevdlkerungsschichten, insbesondere auch fir Familien mit meh-
reren Kindern zur Verfiigung gestellt wird." Als Kenner der regionalen Wohnungswirtschaft behaupte
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ich, dass dieses Argument heute und in diesem speziellen Fall ins Leere st63t, zumindest nicht mehr
die Aktualitat wie in den vergangenen Jahren hat.

Grofl3 Schwilper ist heute zum gréRten Teil ein Wohnort fir Arbeitnehmer, die au3erhalb von GrofR3
Schwilper ihre Arbeitsstatte haben. Insbesondere findet man diese in den Zentren Braunschweig
und Wolfsburg. Gerade in diesen Orten werden aktuell gro3e Anstrengungen unternommen, bezahl-
baren Wohnraum insbesondere fiir Familien mit Kindern zu schaffen, zum Teil auch in Form von so-
zialem Wohnungsbau. Aus meiner Sicht kommt die Gemeinde Schwilper mit dieser Mal3hahme zu
spat, zumal sie dieses bereits in Zeiten, wo die Wohnungsnot weit gréBer war und die Zentren
Braunschweig und Wolfsburg noch nicht aktiv waren, in den in den letzten Jahren geschaffenen gro-
e Baugebieten in einem gesamtplanerischen Ansatz hatte besser umsetzen kénnen.

Es gibt deshalb die Geriichte, dass die Gemeinde Schwilper zu Lasten der Anwohner, Blrger und
Steuerzahler dem Investor die Mdglichkeit verschaffen mdchte, das Grundstiick aus Sicht des Inves-
tors optimal auszunutzen und damit seine Rendite zu steigern. Da die Grundstiicke mit Sicherheit
auch nach dem Bebauungsplan "Im Brink" jederzeit hatten angemessen verkauft werden kénnen,
liegt diese Vermutung nahe. Ich kann mir nicht vorstellen, dass dieses Geriicht stimmt. Ich frage
mich allerdings, welcher zusatzliche Nutzen aus Sicht der Entscheider fir Grol3 Schwilper entstehen
soll? Wollen die wahlten Gemeinderatsmitglieder zu Lasten einer nicht zu vernachlassigenden zahl
langjahrig dort wohnender Burger, Wahler und Steuerzahler im ndaheren Umkreis der zu entwickeln-
den Flache mit Gedeih und Verderb die Einwohnerzahl von Grof3 Schwilper vergroRern? Wohl
kaum. Zumindest kann ich mir diesen unfreundlichen Akt der bestehenden Bevdélkerung gegeniiber
nicht vorstellen.

Die Tatsache, dass sich bislang die Reaktionen von Anwohnern auf den gednderten Bebauungsplan
begrenzt halten, ist aus meiner Sicht sehr trligerisch. In Unkenntnis der baurechtlichen Rahmenbe-
dingungen werden viele namlich erst aktiv, wenn sie neben ihr Grundstiick einen Klotz gesetzt be-
kommen haben. Dann allerdings zu spat. Da mit Sicherheit der Investor auf den gultigen Bebau-
ungsplan verweisen wird, wird sich der Zorn gegen ihre politischen Vertreter im Gemeinderat wen-
den, die mit ihrer Fachkenntnis das Dilemma hétten vermeiden kénnen.

Meine Frau und ich haben im Jahr [} unser Grundstiick auf Basis des damals giiltigen Bebau-
ungsplanes, der auch das heutige betroffene Gebiet mit eingeschlossen hat, gekauft. Es ist Praxis,
sich bei der Planung eines Hauses nicht nur auf das eigene Grundstiick, sondern auch die umlie-
genden Grundstiicke zu beziehen und die Gegebenheiten zu beriicksichtigen. Dieses ist auch beim
Bau des Hauses ||l oeschehen. Der Architekt und wir sind damals auch nach Herausnah-
me des betroffenen Gebietes aus dem Bebauungsplan davon ausgegangen, dass die Gemeinde
Schwilper ein verlasslicher Partner ist, der auch, sollte das betroffene Gebiet bebaut werden, wieder
den alten Bebauungsplan in Kraft setzen wird. Leider sind wir durch die aktuelle Anderung des Be-
bauungsplans enttduscht worden. Wir gehen davon aus, dass je nach Bebauung unserer benach-
barten Grundstiicke unsere Wohn- und Lebensqualitdt und der Wert unseres Grundstiicks erheblich
abnehmen werden und damit ein erheblicher Schaden fur uns entstehen wird.

Wir haben unsere Einwéande gegen die Anderung des B-Planes schriftlich kundgetan. Wir sind fest
entschlossen, alle uns zur Verfligung stehenden Mittel auch auszuschopfen. Da der Charakter einer
solchen Erwiderung eher formaljuristisch ist, wende ich mich an Sie als unsere gewahlte Vertretung
im Rat und in den Ausschiissen der Gemeinde Schwilper. Ich bitte Sie, sich ein weiteres Mal mit
dieser Anderung des Bebauungsplans zu beschéftigen. Ich bitte Sie, fur uns und im Interesse aller
Anwohner der betroffenen Flache sich daflr einzusetzen, dass auf dieser Flache

1. keine Mehrfamilienhduser gebaut werden kénnen

2. und, wenn Sie aus politischen Grinden an der Bebauung von Mehrfamilienhdusern festhalten
mdchten, wieder die Ubliche maximale Firsthohe von 9 Metern im Bebauungsplan verankert
wird. Denn auch mit dieser Einschrankung sind ohne Probleme Mehrfamilienhduser zu erstellen.

Vielen Dank.
Beschluss:

Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird erganzt.
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Begrindung:

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fiir das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Héhen-
entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der tiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Erfahrungsgemal ist das Nebeneinander von Mehrfamilienhausbebauungen und
Einzel- sowie Doppelhdusern problemlos méglich, dies wird insbesondere dadurch
deutlich, dass die Gebietskategorie beibehalten wird. Da es sich um den konkreten
Wunsch handelt, das Villengrundstiick einer sinnvollen Nachnutzung zuzufihren,
bestehen keine Standortalternativen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Entstehung der Wohnbebauung, die den An-
lass zur vorliegenden Anderung bildet, auch bisher zu jedem Zeitpunkt planungs-
rechtlich zulassig gewesen ware. Dem Vorhabentrdger werden hierbei keine Még-
lichkeiten eingerdaumt, die nach objektiven Beurteilungskriterien einer geordneten
stédtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Wohnraum fur breite Bevolke-
rungsschichten, inshesondere auch fur Familien mit mehreren Kindern bereitstel-
len, dies dient auch dazu die vorhandenen Versorgungsstrukturen langfristig durch
eine tragfahige und vielfaltige Bevolkerung zu sichern. Mehrfamilienhausbebauun-
gen bieten auch fir einkommensschwéchere Schichten Wohnmaoglichleiten an. Die
Gefahr einer zunehmenden Verstadterung wird im Zusammenhang mit der Pla-
nung nicht gesehen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdéglicht wird. Dem Vorhabentrager werden hier-
bei keine Moglichkeiten eingerdaumt, die nach objektiven Beurteilungskriterien einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen. Unter Bezugnahme auf
den Gebietscharakter der beibehalten wird und auf die nach wie vor geltende ma-
ximale Zweigeschossigkeit sind die Befurchtungen einer Wertminderung der an-
grenzenden Baugrundstiicke und Hauser nicht nachzuvollziehen.

Erfahrungsgeman ist das Nebeneinander von Mehrfamilienhausbebauungen und
Einzel- sowie Doppelh&ausern problemlos mdglich, dies wird insbesondere dadurch
deutlich, dass die Gebietskategorie beibehalten wird. Da es sich um den konkreten
Wunsch handelt, das Villengrundstiick einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren,
bestehen keine Standortalternativen.

DO I B 35179 GroR Schwillper  Stellungnahme vom 27.12.2017

Hiermit widersprechen wir fristgerecht dem im Internet eingestellten und nunmehr auch 6ffentlich
ausgelegten Entwurf zur Anderung am Bebauungsplan Bornheide lIl.

Als direkte Anwohner || BBl sind wir unmittelbar von der geplanten Anderung betroffen und
widersprechen dieser daher mit folgender Begriindung:

Das aufgefiihrte Areal grenzt westlich direkt an unser Grundstiick. Durch die Aufhebung der Bauho-
he ist eine starke Beschattung unseres Grundstiicks als direkte Folge nicht zu vermeiden.

Durch das Zulassen des Baus von Mehrfamilienhdusern und der Uberschreitung der Grundflachen-
zahl durch den zahlreichen Bau von oberirdischen Garagen und Carports, entsteht eine viel zu dich-
te und massive Bebauung, die nicht in das Bild dieses Ortsteils passt. Hinzu kommt eine steigende
Verkehrsbelastung durch den Individualverkehr und stark zunehmende Emissionen in den Gebieten
Im Brink und im Born, die deutlich starker zunehmen als bei einer bestehenden Art der Bebauung
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wie in den angrenzenden Gebieten. Dies wird durch geénderte Emissionsgrenzen entsprechend be-
glnstigt

Die Erlaubnis Gebaude in massiver Bauweise auszufiihren fuihrt dazu, dass diese sich nicht harmo-
nisch in die bestehende Bebauung Im Brink und Im Born einfligen, wodurch das gesamte Bebau-
ungsbild nachteilig verandert wird. Dies wird durch das notwendige Fallen des bestehenden Baum-
bestandes zuséatzlich verstarkt.

Alle diese Punkte fihren unserer Meinung nach neben einem massiven Wertverlust unserer Immobi-
lie auch zu einer starken Minderung der Lebensqualitét in den betroffenen Wohnbereichen.

Wir fordern Sie auf, die Entscheidung erneut zu tiberpriifen und die Anderung am Bebauungsplan
nicht vorzunehmen.

Beschluss:

An der Planung wird festgehalten. Die Festsetzungen werden beibehalten. Der
Begriindungstext wird ergénzt.

Begrindung:

Durch die Planung wird die absolute Hohenbeschrankung fir das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Héhen-
entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngeb&uden sind erhebliche Uberschreitungen der tiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Die Verschattung durch Gebaude in der Nachbarschaft ware auch aufgrund bishe-
riger Festsetzungen madglich gewesen, die Zunahme der Hohenentwicklung ist
nicht als erheblich zu bewerten, da die maximale Zweigeschossigkeit beibehalten
wird. Das festgesetzte Mal? ist Ublich fir allgemeine Wohngebiete und fuhrt erfah-
rungsgeman nicht zu Beeintrachtigungen nachbarschitzender Belange.

Der zulassige Versiegelungsgrad in den Baugebieten wird nicht angehoben, aller-
dings wird durch die Nachverdichtung, die uneingeschrankte Umsetzung von Ne-
benanlagen die Uberbauung in dem Geltungsbereich zunehmen. Unter Bezug-
nahme auf die geplante Inanspruchnahme durch Mehrfamilienhausbebauung kann
dies allerdings aufgrund der flachenintensiveren Inanspruchnahme, insbesondere
durch Nebenanlagen nicht vermieden werden, wenn schonend mit dem Grund und
Boden umgegangen werden soll. Von einer unangemessenen Zunahme der Ver-
siegelung ist nicht auszugehen, da die Festsetzungen zum Mal der baulichen
Nutzung mit einer GRZ von 0,35 und 50 % Uberschreitung durch Nebenanlagen
hinter der rechtlich mdéglichen Obergrenze zuriickbleibt und durchaus ublich in
Wohngebieten ist.

Des Weiteren ist die ErschlieRungsstrae mit dem Stichweg Gegenstand der An-
derung. Die Verbindungsstral3e war im Urplan bereits festgesetzt und wurde spater
durch eine Anderung mit Baugebieten tberplant, dies wurde in der Bilanzierung al-
lerdings nicht beriicksichtigt. Der neu hinzugekommene Stichweg wird erstmals
ausgewiesen, insofern ergibt sich eine geringfiigige Anderung der maximal zulas-
sigen Versiegelung. Allerdings ist diese so geringfugig, dass es die Gemeinde fir
angemessen erachtet, keine zusatzlichen AusgleichsmaRnahmen zu bestimmen.
Sie gewichtet an dieser Stelle mit Hinblick auf den geringen Umfang der zuséatzli-
chen Versiegelung die Bedeutung Wohnraum zur Verfugung zu stellen als den
gewichtigeren Belang.

Die vorhabenbedingte Verkehrszunahme wird nicht zu einer erheblichen Beein-
trachtigung der Situation fihren. Sowohl hinsichtlich der immissionsschutzrechtli-
chen Situation als auch unter Bertlicksichtigung der Verkehrsqualitat ist aufgrund
des Gebietscharakters nicht von einer signifikanten Verschlechterung auszugehen.
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Es wird zweifellos durch die hinzukommende Wohnbebauung zu einer Zunahme
der Verkehre kommen, diese werden sich aber mit Hinblick auf die beibehaltenen
Wohngebietsfestsetzungen und den weiterhin geltenden Einschréankungen zum
MalR der baulichen Nutzung (Zweigeschossigkeit) im tblichen Rahmen bewegen.
Nutzungen welche sich durch eine starke Zunahme der Quell- und Zielverkehre
charakterisieren, wie z. B. Logistikunternehmen, produzierendes Gewerbe oder
Dienstleitungsbetriebe sollen durch die Planung nicht ermdglicht werden. Da der
Geltungsbereich bereits bisher planungsrechtlich abgesichert war, hatte zu jeder
Zeit eine Inanspruchnahme durch dichtere Bebauungsstrukturen stattfinden kon-
nen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird. Die Entstehung der Wohnbebau-
ung, die den Anlass zur vorliegenden Anderung bildet, wére auch bisher zu jedem
Zeitpunkt planungsrechtlich zulassig gewesen. Lediglich die Anzahl der entstehen-
den Wohneinheiten wird héher sein, da die hausbezogene Wohneinheitenregelung
entfallt.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungspléne aufzu-
stellen wenn es fur die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan gedndert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. Unverhaltnismafige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

D10 I B 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 26.12.2017

Zu der ausgelegten Anderung des Bebauungsplans Bornheide Ill, 4. Anderung méchte ich wie folgt
Stellung nehmen:

Bemerkung zur Planungsvorgabe

Auch das bestehende Planungsgebiet Bornheide Ill als auch das Gebiet Im Born wird von Familien
der "breiten Bevdlkerungsschicht”, insbesondere auch von Familien mit mehreren Kindern bewohnt.
Daher sehe ich diese Tatsache als eine ungeeignete Begrindung fir eine erhéhte Bebauungsdichte
in dem Bebauungsplan Bornheide lll 4. Anderung an. Vielmehr sind gerade die bestehenden Festle-
gungen im bestehenden Bebauungsplan geeignet, die Planvorgaben zu erfillen. Daher halte ich die
vorgestellte Anderung des Bebauungsplanes fiir ungeeignet die Planvorgaben zu erfiillen

Umweltpriifung

Der Feststellung, dass es sich in dem betroffenen Plangebiet um ein vollstédndig bebautes Gebiet
handelt mochte ich wiedersprechen. Auf den Flurstiicken 59/7, 59/9 und 59/12 hat sich durch die
vorhandene Park-ahnliche, isolierte Anlage und eine sehr geringe Nutzung innerhalb der letzten
15 Jahre ein Naturraum entwickelt, der durch den Baum- und Strauchbestand Lebensraum fir ver-
schiedenste Arten und Lebensgemeinschaften geworden ist. Der Feststellung:

"Da das Plangebiet bereits fast vollstandig bebaut ist und rechtskraftige Bebauungspléne zu Grunde
liegen, ist das Schutzgut durch die Bebauung und die Haus- und Ziergéarten gepragt. Mit der Planan-
derung tritt keine Anderung fur das Schutzgut ein.

Anhaltspunkte fiir Vorkommen besonders oder streng geschutzter Arten und Lebensgemeinschaften
im Bereich der Anderung liegen nicht vor."

in der Begriindung zu der Anderung des Bebauungsplanes méchte ich daher widersprechen, da in
dem besagten Gebiet sehr wohl unterschiedliche Kleinlebewesen und Vogelarten ein Zuhause ge-
funden haben.

Entfall der Geschosshdhenbegrenzung

Fur das Baugebiet "Im Born" wurde seinerzeit eine Grundflachenzahl von 0,3, eine Geschossfla-
chenzahl von 0,3 mit einer max. Traufenh6he von 7 m bei eingeschossiger Bebauung festgelegt. Im
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Baugebiet Bornheide Il handelt es sich um ein Baugebiet mit max. zweigeschossiger Bebauung und
entsprechender Héhenbegrenzung.

In der vorgeschlagenen 4. Anderung des Bebauungsplanes wird nun auf eine Héhenbegrenzung
verzichtet. Im Weiteren ist die Baugrenze nur auf einen Abstand von nur 3 m zur Grundstiicksgren-
zen beschréankt. Dies halt ich fir eine nicht zumutbare Einschréankung und Beeinflussung auf die be-
stehende Bebauung in den Gebieten "Im Born" und "Im Brink", die in keiner Weise an die Planungs-
ziele des bisherigen Gebietes Bornheide Ill angelehnt ist.

Ich schlage vor, den Bebauungsplan dahingehend zu &ndern und eine Begrenzung in Bezug auf die
max. Gebaudehohe, &hnlich der im bestehenden Gebiet Bornheide lll, anzuwenden und so einen
angemessenen Ubergang von einer niedrigen, eingeschossigen Bauweise zu gewéhrleisten.

ErschlieBung des Plangebietes

Die vorgestellte Anderung des Bebauungsplanes sieht eine wesentliche ErschlieRung des Plange-
bietes Uber den "Stichweg im Born" vor. Dies halte ich fir unzumutbar und nicht realisierbar. Der be-
sagte Stichweg hat nur eine Breite von 8 m inklusive eines einseitigen Parkstreifens. Dartiber hinaus
ist die Zufahrt nur Gber einen Kreisel mit zentraler Bepflanzung mdglich. Derzeit ist dort weder eine
Zufahrt fur Fahrzeuge der Miullabfuhr noch anderer gré3erer Fahrzeuge maoglich. Dariiber hinaus
sind die bestehenden StralRen auf der Seite "Im Born" als auch "Im Brink" dazu geeignet, den durch
das Baugebiet entstehenden zusétzlichen Anwohner-Verkehr aufzunehmen.

Ich bitte daher die geplante Stra3enfiihrung zu Uberarbeiten und fir das Plangebiet eine direkte Zu-
fahrt von der Braunschweiger Stral3e zu ermoglichen. Damit wére eine angemessene Entlastung der
Zufahrtstrassen im Bestand sichergestellt.

AbschlieRend bitte ich um eine Uberarbeitung der vorliegenden 4. Anderung zum Bebauungsplan
Bornheide Il unter Berticksichtigung der vorgetragenen Anderungen.

Beschluss:

An der Planung wird festgehalten. Die Festsetzungen werden beibehalten. Der
Begriindungstext wird erganzt.

Begrindung:

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Mdglichkeit zur Errichtung eines
Einfamilienhauses oder einer Doppelhaushélfte nur den héheren Einkommens-
schichten zur Verfigung steht. Familien mit Kindern haben héaufig aufgrund der
Aufwendungen fur Ausbildung, Kleidung, Verpflegung selbst dann nicht die finan-
ziellen Moglichkeiten Wohneigentum zu bilden. Die Gemeinde mdchte daher mit
der Planung Wohnraumangebote auch fur einkommensschwéchere Schichten
schaffen.

Die Bedeutung des Plangebietes fur das Landschaftsbild und die Artenvielfalt ist
eher als gering zu bewerten, da der Anderungsbereich vollstiandig von der bebau-
ten Ortslage umschlossen ist und nur fur siedlungsgewohnte und stérungsunemp-
findliche Arten geeignet ist. Von einem natirlichen Biotop kann bei génzlich von
menschlichen Nutzungen gepréagter Umgebung keine Rede sein. Fur die im Rah-
men der vorliegenden Anderung vorgenommenen Eingriffe kann somit keine Er-
heblichkeit bezogenen auf die Schutzguter festgestellt werden. Die Eingriffe die
nun vorgenommen werden sollen gelten aufgrund der planungsrechtlichen Situati-
on bereits zulassig.

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben. Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemessenen Héhen-
entwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin festgesetzte
Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem allgemeinen
Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine Wohngebiete
sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei der Errich-
tung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der iiblichen Raumho-
hen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
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der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird. Die Entstehung der Wohnbebau-
ung, die den Anlass zur vorliegenden Anderung bildet, wére auch bisher zu jedem
Zeitpunkt planungsrechtlich zulassig gewesen. Lediglich die Anzahl der entstehen-
den Wohneinheiten wird héher sein, da die hausbezogene Wohneinheitenregelung
entfallt.

Die ErschlieBungsanlagen bis zu dem Flurstlick 59/7 sind bereits realisiert. Sie en-
deten bisher stumpf von Westen und von Norden an dem Flurstiick. Mit der
Plandnderung werden die Enden der Stral’e Am Brink miteinander verknupft und
durch eine Stichstrale nach Siden mit Wendeplatz erganzt. So wird es moglich,
das bisherige groRRe Villengrundstiick zu teilen und fur eine Einzelhausbebauung
von Norden her zu erschlie3en. Die Gemeinde erteilt dieser Variante gegeniber
einer nachteiligeren ErschlieBung von Suden den Vorzug, da die Freiflachenstruk-
turen hierdurch zusammenhéngender auf den begehrten Sidseiten der Grundsti-
cke organisiert werden kénnen. Somit kann ebenfalls auf eine Erhéhung der Kreu-
zungsdichte auf der K 104 verzichtet und eine Beeintrachtigung der Verkehrsquali-
tat vermieden werden. Zudem wird sich der Lickenschluss zwischen den beiden
StralBen als vorteilhaft fur die gesamte Verkehrsqualitat in diesem Bereich heraus-
stellen.

D11 [ Stellungnahme vom 27.12.2017

Hiermit mochte ich zu der Bekanntmachung der Anderung des Bebauungsplans "Bornheide 11", vom
16. November 2017 der Gemeinde Schwiilper fristgemal Stellung nehmen und Einspruch erheben.

zu meiner Person: Ich lebe seit || | | I in GroR Schwiilper. Es ist schon, dass

Schwiilper bei vielen als attraktiv wahrgenommen wird im Gegensatz zu den Zeiten, als wir im Zo-
nenrandgebiet lagen. Das Dorf ist in den letzten Jahren gewachsen. Neue Wohngebiete mit einzeln
stehenden Hausern sind entstanden, wie beispielsweise "Im Born". Gebiete wie dieses bereichern
Grol3 Schwulper. Auch hat sich die Infrastruktur verbessert mit neuer Schule und neuem Kindergar-
ten. Das sind gute MalRnahmen und einem Wachstum des Dorfes an sich ist nichts entgegen zu set-
zen.

Dennoch sollte Grofl3 Schwilper aus Sicht zahlreicher Burger seinen Charakter als Dorf mit einzel-
stehenden H&ausern nicht verlieren. Einige Bautatigkeiten der letzten Jahre und der geénderte Be-
bauungsplan "Bornheide IlI" fihren zu einer Verstadterung des Dorfes mit hohen Gebauden und
grolen Mehrfamilienh&usern wie in einer Stadt. Ich erhebe Einspruch gegen diese Entwicklung und
diese konkrete Malinahme, die zu einer Zunahme hoher Gebaude flhrt.

Burger in der Gemeinde dirfen beim Bau von Gebauden eine Maximalh6he von 9 Metern nicht
Uberschreiten. Es ist mir unverstandlich, warum diese Regel nun fir den Besitzer des Grundstiickes
mit der Uberarbeitung des Bebauungsplanes zugunsten der Wiinsche des Investors gedndert wurde.
Warum mussen hier kasernenartige Grof3gebaude entstehen? Es wére kein Problem, das Land mit
Einfamilienhausern zu bebauen. Interessenten gabe es geniigend. Dies ware flr den Investor je-
doch weniger profitabel — aus Sicht des Investors ist der Wunsch, am liebsten Hochhauser zu bauen
verstandlich. Es kann aber nicht Aufgabe einer Gemeinde sein, die Profitabilitdt eines Immobilienin-
vestors zu maximieren.

Das Argument, genau auf diesem Grundstiick missen hohe Gebaude gebaut werden, da Menschen
in Deutschland Wohnraum bendtigen, ist ein ungeeignetes Makroargument. Dann missten wir in
ganz Deutschland Hochhéuser bauen und Ackerflachen zu Wohngebieten umfunktionieren und man
kénnte so den Bau eines Wolkenkratzers im Nationalpark begriinden. Warum gilt eine 9 Meter Regel
fur alle im Dorf, nur fur diesen Investor wird sie aufgehoben? Ich selbst lebe nicht in der direkten
Umgebung des betroffenen Gebietes, mich stért die Art und Weise und vor allem die Verstadterung
des Dorfes aber sehr.

Mein Haupteinwand bezieht sich auf die Natur der geplanten Gebaude - kleine Einfamilienhdauser
und Doppelhaushéalften waren fir diesen Ort die einzig angemessenen Gebaude. Was mich aber
auch stort ist, dass das schone reetgedeckte Haus méglicherweise abgerissen werden soll. Ein sol-
ches Haus im einzigartigen regionalen Stil ist schitzenswert. Es ist zwar nicht in dem Sinne histo-
risch, ist aber eine Bereicherung des Dorfes, insbesondere mit der das Haus umgebenden Griinan-
lage mit groRen alten Baumen.
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Ich bitte Sie, die geplanten MaBnahmen noch einmal kritisch zu Giberdenken und die Bedenken der
Birger ernsthaft einzubeziehen.

PS: In der Wahrnehmung zahlreicher Biirger hat die Art und Weise, wie dies "veréffentlicht" wurde
noch groRRes Potenzial verbessert zu werden.
Ein PDF Dokument auf einer Website mit dem Namen "Bekanntmachung_ Auslegung
_Bornheidelll_4_Aenderung.pdf" zu platzieren und wenig detailliertem Inhalt zu bieten, ist keine
transparente Einbeziehung der Burger. Gifhorn beispielsweise schaltet eine Anzeige in der Zei-
tung, wenn Anderungen dieser Art ausliegen, dann ist die Wahrnehmung geschérft und Interes-
sierte haben genligend Zeit, sich damit zu befassen. Hier in Schwilper wurden die Birger erst
durch den Artikel in der Gifhorner Rundschau vom Freitag, dem 22. Dezember auf dieses The-
ma aufmerksam gemacht, ohne die Chance Details tiber den geanderten Bebauungsplan erfah-
ren zu konnen. (Folgetage waren Samstag, Sonntag, 1. Weihnachtsfeiertag, 2. Weihnachts-
feiertag und heute. Heute nahm aber bei meinen drei Anrufen im Gemeindeblro niemand den
Horer fir Rickfragen ab. Bei der Bebauung in der HeinrichstraBe Richtung Lagesbiittel mit
mehrgeschossigen Hausern war dies ahnlich. Dies stort auch zahlreiche Biirger sehr (nach wie
vor), sie hatten aber vor Baubeginn kein Wissen Uber diese Pléne, so dass sie es so wahrneh-
men, dass sie vor vollendete Tatsachen gestellt werden sollen. Als die Hauser gebaut waren,
konnten sie auch nichts mehr machen. Diesmal kam kurz vorher ein Zeitungsartikel dazu her-
aus und Sie sehen, dass dies den Menschen nicht egal ist.

Beschluss:

An der Planung wird festgehalten. Die Festsetzungen werden beibehalten. Der
Begrundungstext wird erganzt.

Begrindung:

Mit der vorliegenden Planung mochte die Gemeinde Wohnraum fir breite Bevolke-
rungsschichten, insbesondere auch fir Familien mit mehreren Kindern bereitstel-
len, dies dient auch dazu die vorhandenen Versorgungsstrukturen langfristig durch
eine tragfahige und vielfaltige Bevolkerung zu sichern. Mehrfamilienhausbebauun-
gen bieten auch fur einkommensschwéachere Schichten Wohnmdoglichleiten an. Die
Gefahr einer zunehmenden Verstadterung wird im Zusammenhang mit der Pla-
nung nicht gesehen.

Erfahrungsgemal ist das Nebeneinander von Mehrfamilienhausbebauungen und
Einzel- sowie Doppelh&usern problemlos mdglich, dies wird insbesondere dadurch
deutlich, dass die Gebietskategorie beibehalten wird. Da es sich um den konkreten
Wunsch handelt, das Villengrundstiick einer sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren,
bestehen keine Standortalternativen.

Durch die Planung wird die absolute H6henbeschrénkung fur das Plangebiet auf-
gehoben (Firsth6he 9 m). Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemes-
senen Hohenentwicklung der Geb&dude zu rechnen. Dem trégt die auch weiterhin
festgesetzte Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRe Rechnung, da mit dem
allgemeinen Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine
Wohngebiete sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei
der Errichtung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der tblichen
Raumhohen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Um die Entstehung von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu er-
mdoglichen, werden die im Urplan getroffenen Einschrankungen der Wohneinheiten
je Einzel- bzw. Doppelhaus aufgehoben. Dies ist notwendig, da Mehrfamilienhaus-
bebauungen eine deutlich hdhere Zahl Wohneinheiten je Haus aufweisen. Die
Gemeinde mdchte allerdings diese Art des Wohnungsbaus ausdriicklich zulassen,
da ihre Aufgabe auch darin besteht, unterschiedliche Wohnformen zur Verfiigung
zu stellen. Des Weiteren wird durch diese flacheneffiziente Inanspruchnahme dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdéglicht wird. Dem Vorhabentrager werden hier-
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bei keine Méglichkeiten eingeraumt, die nach objektiven Beurteilungskriterien einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.

Unter Bezugnahme auf das Planungsziel, das Villengrundstiick fir eine Inan-
spruchnahme durch Mehrfamilienhausbebauung heranzuziehen, kann der Gebau-
debestand nicht erhalten werden. Es wird des Weiteren davon abgesehen den
kompletten Gehdlzbestand als zu Erhalten festzusetzen. Die Eingriffe in die Ge-
staltungsspielrdume der Grundeigentiimer werden bei einem entsprechenden Vor-
gehen nicht als angemessen erachtet. Die Gemeinde verfugt jedoch Uber eine
Baumschutzsatzung, sodass die grol3en Baume hieriiber ausreichend gesichert
sind.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass es keinen Anspruch auf eine Unver-
anderlichkeit in der eigenen Nachbarschaft gibt. Dies gilt ebenso fur die baupla-
nungsrechtliche Situation. Die Gemeinde hat die Aufgabe Bebauungsplane aufzu-
stellen wenn es fir die stadtebauliche Ordnung erforderlich ist. Das der verbindli-
che Bauleitplan gedndert werden muss um das Planungsziel zu erreichen ist dabei
unstrittig. Unverhaltnismafige Beeintrachtigungen oder gar immissionsschutzrecht-
liche Konflikte werden durch die Planung nicht vorbereitet, da der Gebietscharakter
erhalten bleibt.

Die rechtlichen Vorgaben zur Durchfihrung der offentlichen Auslegung gem. 8§ 3
Abs. 2 Baugesetzbuch wurden von der Gemeinde erflillt. Die Bekanntmachung des
Verfahrens erfolgte rechtzeitig vor Beginn des Verfahrens mit den notwendigen In-
formationen. Zusatzlich wurden die Planunterlagen, wie vom Gesetzgeber ver-
langt, auf der Internetseite der Gemeinde zur Einsichtnahme bereitgestellt. Der in-
teressierten Offentlichkeit wurde ausreichend Zeit eingeraumt, sich tber die Pla-
nung zu informieren und Stellungnahmen abzugeben. Die dort vorgebrachten Be-
lange werden neben allen anderen Belangen in der Beschlussfassung bericksich-
tigt.

Bemerkung:

Bei dem Baugebiet Bornheide und insgesamt bei dem baulichen Zusammenhang
ndrdlich der Braunschweiger StraBe kann kein dorflicher Charakter ausgemacht

werden. Dementsprechend sind dort héchstiiberwiegend allgemeine Wohngebiete
sowie Mischgebiete und eingeschrankte Gewerbegebiete ausgewiesen.

, y chwulper tellungnahme vom AZ.
D12 I B 35179 Schwillp Stellungnah 26.12.2017

Zur oben genannten Sache gebe ich hiermit fristgerecht nachfolgend aufgefiihrte Punkte an, die ich
Sie bei der endgultigen Beschlussfassung zu bericksichtigen bitte.

Grund meines Schreibens sind die Ergebnisse, dargestellt durch Neubauten in den Neubaugebieten
der vergangenen Jahre, die meiner Meinung nach nicht zum Gesamtbild des Ortes Schwillper pas-
sen und es negativ verandert haben. Schuld daran sind die Bebauleitplane, die entsprechende
Bausiuinden erméglicht haben.

1.

Die Baugrenze ist mit 3,0 m zu knapp. Wir sind hier nicht in der Innenstadt, wo es kein Bauland
gibt. Meiner Meinung nach sollte hier 5,0 m vorgegeben werden.

Die Zufahrt zum Baugebiet WA1 sollte ausschlieRlich von der Braunschweiger Stral3e ermog-
licht werden. Eine weitere Verbindung von dort zur Stral3e Im Born oder zur Stralle Im Brink
sollte nicht erfolgen, damit fir die dort lebenden Birger keine Belastigung durch steigenden
StralRenlarm entsteht. Die Verbindung zwischen den Straen Im Born und Im Brink sind nach
meinem Kenntnisstand ja auch nie gebaut worden. Das Geld kann man sich sparen und fur
Bauland nutzen.

Zurticknehmen sollte man die Streichung der Punkte 7 und 8 des Bebauungsplanes. Hier kom-
me ich auf die oben genannten Baustinden zuriick. Die Begrenzung der max. Wohneinheiten
von zwei bei Doppelh&ausern und vier bei Reihenhdusern hat hinsichtlich des Gesamtbildes des
Ortes sehr wohl Sinn gemacht. Hierbei halte ich es auch fiir wichtig, auf die Einhaltung der max.
Firsthdohe von 9,0 m zu achten!

Seite 36



GEMEINDE SCHWULPER, ORTSTEIL GROSS SCHWULPER, LANDKREIS GIFHORN
BEBAUUNGSPLAN "BORNHEIDE llI", 4. ANDERUNG MIT ORTLICHER BAUVORSCHRIFT

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN, SONSTIGER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE (TOB), NACH-
BARGEMEINDEN UND DRITTER ZUM ENTWURF (VERFAHREN GEM. § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB)

NR. DRITTE STELLUNGNAHME
BESCHLUSS/BEGRUNDUNG/BEMERKUNG

Beschluss:
Die Festsetzungen werden beibehalten. Der Begriindungstext wird erganzt.
Begrindung:

Die Festlegung der Baugrenze erfolgt aufgrund stadtebaulicher Orientierungspunk-
te, die in diesem Fall nicht vorliegen. Die nachbarschiitzenden Belange werden
durch die niederséchsische Bauordnung (NBauO) geregelt. Diese sieht als seitli-
chen Grenzabstand die halbe Hohe des Gebaudes, mindestens jedoch 3 m, vor,
welcher durch den Bebauungsplan abgebildet wird. Damit folgt die vorliegende
Anderung den festgesetzten Baugrenzen der urspriinglichen Bebauungspléane fir
diesen Bereich.

Die ErschlieBungsanlagen bis zu dem Flurstiick 59/7 sind bereits realisiert. Sie en-
deten bisher stumpf von Westen und von Norden an dem Flurstick. Mit der
Plananderung werden die Enden der Stralle Am Brink miteinander verknipft und
durch eine StichstraRe nach Stiden mit Wendeplatz erganzt. So wird es mdaglich,
das bisherige groRRe Villengrundstiick zu teilen und fur eine Einzelhausbebauung
von Norden her zu erschlie3en. Die Gemeinde erteilt dieser Variante gegeniber
einer nachteiligeren ErschlieBung von Siuden den Vorzug, da die Freiflachenstruk-
turen hierdurch zusammenhéangender auf den begehrten Siidseiten der Grundstu-
cke organisiert werden kénnen. Somit kann ebenfalls auf eine Erhéhung der Kreu-
zungsdichte auf der K 104 verzichtet und eine Beeintrachtigung der Verkehrsquali-
tat vermieden werden. Zudem wird sich der Liickenschluss zwischen den beiden
StralRen als vorteilhaft fur die gesamte Verkehrsqualitat in diesem Bereich heraus-
stellen.

Durch die Planung wird die absolute Hohenbeschrankung fur das Plangebiet auf-
gehoben (Firsthéhe 9 m). Allerdings ist nicht mit der Entstehung einer unangemes-
senen Hohenentwicklung der Gebaude zu rechnen. Dem tragt die auch weiterhin
festgesetzte Zweigeschossigkeit im ausreichenden MalRRe Rechnung, da mit dem
allgemeinen Wohngebiet (WA) der Gebietscharakter erhalten bleibt. Allgemeine
Wohngebiete sind dem Namen nach Uberwiegend Wohnzwecken vorbehalten. Bei
der Errichtung von Wohngebauden sind erhebliche Uberschreitungen der (blichen
Raumhohen von 3 m daher nicht zu erwarten.

Um die Entstehung von Mehrfamilienhausbebauungen in dem Plangebiet zu er-
mdoglichen, werden die im Urplan getroffenen Einschrankungen der Wohneinheiten
je Einzel- bzw. Doppelhaus aufgehoben. Dies ist notwendig, da Mehrfamilienhaus-
bebauungen eine deutlich hohere Zahl Wohneinheiten je Haus aufweisen. Die
Gemeinde mdchte allerdings diese Art des Wohnungsbaus ausdriicklich zulassen,
da ihre Aufgabe auch darin besteht, unterschiedliche Wohnformen zur Verfiigung
zu stellen. Des Weiteren wird durch diese flacheneffiziente Inanspruchnahme dem
schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass vor dem Hintergrund auch Mehrfamilienhausbe-
bauung in dem Baugebiet zu ermdglichen keine unangemessene Uberschreitung
der bisherigen Ausnutzbarkeit ermdglicht wird.
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Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange
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Landkreis Gifhorn

NLSTBYV, Geschéftsbereich Wolfenbittel

NLSTBYV, Geschéaftsbereich Hannover

NLWKN, Betriebsstelle Sud

Wasserverband Gifhorn

Regionalverband Grof3raum Braunschweig

Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie
REMONDIS GmbH & Co. KG, Region Nord

DEA Deutsche Erdoel AG, Contracting & Survey
ExxonMobil Production Deutschland GmbH

ExxonMobil Production Deutschland GmbH

Gasunie Deutschland Transport Services GmbH

ENGIE E&P Deutschland GmbH, Lingen (Ems)

Vermilion Energy Germany GmbH & Co. KG
Abwasserverband Braunschweig

Wasserstraflen- und Schifffahrtsamt Braunschweig
Unterhaltungsverband Oberaller

Unterhaltungsverband Schunter

Unterhaltungsverband Oker

ArL — Amt fur regionale Landesentwicklung Braunschweig
Landwirtschaftskammer Niedersachsen

Forstamt Stidostheide der Landwirtschaftskammer Nds.
Deutsche Telekom Technik GmbH

Deutsche Post AG

Deutsche Bahn Services Immobilien GmbH

Vodafone Kabel Deutschland GmbH

WOBCOM GmbH

LEA — Ges. fir Landeseisenbahnaufsicht mbH, Hannover
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA), Magdeburg
Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig
Landesnahverkehrsgesellschaft (LNVG), Hannover

LSW Netz GmbH & Co. KG

Nds. Forstamt Unterliif3

LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst
Bundespolizeidirektion Hannover

BAIUD, Bundeswehr

Handwerkskammer Braunschweig-Luneburg-Stade
Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg
Flughafen Braunschweig-Wolfsburg GmbH
Verkehrsgesellschaft Landkreis Gifhorn mbH
Bischofliches Generalvikariat, Abt. Immobilien, Hildesheim
Kirchenamt in Gifhorn

Agentur fir Arbeit Helmstedt, Dienststelle Gifhorn
Staatliches Baumanagement Braunschweig
Polizeiabschnitt Gifhorn

LGLN, RD Braunschweig-Wolfsburg, Katasteramt Gifhorn
Avacon Netz GmbH, Salzgitter

Avacon AG, Helmstedt

Stellungnahme vom 29.12.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 21.12.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 28.11.2017
Stellungnahme vom 29.10.2017
Stellungnahme vom 29.10.2017
Stellungnahme vom 30.11.2017
Stellungnahme vom 05.12.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 28.11.2017
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 06.12.2017
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 08.01.2018
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 30.11.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 14.12.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 04.12.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 29.11.2017
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 11.12.2017
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
keine Stellungnahme
Stellungnahme vom 04.12.2017
keine Stellungnahme
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48  TenneT TSO GmbH Stellungnahme vom 28.11.2017 7
49  Purena GmbH Stellungnahme vom 04.12.2017 7
50  Freiw. Feuerwehr, Gemeindebrandmst., Uber: SG Papenteich keine Stellungnahme 7
51  Samtgemeindebirgermeister als drtlicher Zivilschutzleiter keine Stellungnahme 7
52  Samtgemeinde Papenteich als Trager d. Flachennutzungspl.  keine Stellungnahme 7
Interessenverbéande 8
IV1 KONU im Landkreis Gifhorn Stellungnahme vom 15.12.2017 8
IV2 Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V. keine Stellungnahme 8
IV3  Dachverband der Beregnungsverbénde, Gifhorn keine Stellungnahme 8
Nachbargemeinden 9
N1 Stadt Braunschweig keine Stellungnahme 9
N2  Gemeinde Wendeburg keine Stellungnahme 9
N3  Gemeinde Adenbidittel keine Stellungnahme 9
N4  Gemeinde Vordorf keine Stellungnahme 9
DRITTE 10
p1.1 I 30179 Schwillper  Stellungnahme vom 26.12.2017 10
D1.2 I 3510 Schwilper  Stellungnahme vom 14.01.2018 12
D2 | 351 79 Schwiilper Stellungnahme vom 26.12.2017 13
D3 I ::179 Schwiilper

Stellungnahme Eingang 27.12.2017 15
D4 NG 33179 Schiilper Stellungnahme vom 18.12.2017 17
Ds I 35179 Schwiilper

Stellungnahme vom 26.12.2017 21
D6 |GG 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 12.12.2017 21
D7 I 35179 GroR Schwiilper — Stellungnahme vom 26.12.2017 23
Ds.1 [ 35179 Schwillper Stellungnahme vom 18.12.2017 24
Ds.2 G 35170 Schwiilper Stellungnahme vom 20.12.2017 26
D9 I 35170 GroR Schwiilper  Stellungnahme vom 27.12.2017 26
D10 GG 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 26.12.2017 31
p11 Stellungnahme vom 27.12.2017 34
D12 I 35179 Schwiilper Stellungnahme vom 26.12.2017 35
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