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Textliche Festsetzungen
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1.1
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3.1

4.1
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4.3
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5.2

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB), § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO))
In den Mischgebieten Ml sind die zulassigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 BauNVO

a) Gartenbaubetriebe,

b) Tankstellen,

nicht Gegenstand des Bebauungsplans.

Die zulassige Nutzung durch Vergnugungsstatten in den Uberwiegend gewerblich gepragten Teilen des
Gebietes gem. § 6 Abs. 2 BauNVO, die ausnahmsweise auch auRerhalb der Uberwiegend gewerblich gepréagten
Teilen des Gebietes zuldssig ist, ist in den Mischgebieten des vorliegenden Bebauungsplans ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

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

Bezugspunkt fir die Hoéhenangaben ist die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache an dem Punkt der
Straenbegrenzungslinie der der Mitte der straRenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder
fallt das Geldnde vom Bezugspunkt zur Mitte der stralenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das
Mal der natlrlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9Abs. 1Nr. 2i. V. m. Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauO))
Die Uberbaubaren und nicht berbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie

nicht flr andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs.2 NBauO als
Griinflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Grinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

Ver- und Entsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

MaRnahmen zur Riickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Sollte es im Plangebiet zur Entstehung weiterer baulicher Anlagen auf bisher unbebauten Flachen kommen,
ist das zusatzlich anfallende Niederschlagswasser auf den Freiflachen der jeweiligen Grundstlicke zur
Versickerung zu bringen. Die Versickerungsfahigkeit ist durch ein Bodengutachten zu belegen. Sollte eine
Versickerung hingegen nicht maglich sein, ist das Oberflachenwasser zu sammeln, in einer Riickhalteanlage
aufzunehmen und gedrosselt in dem Mal in die Kanalisation abzugeben, welcher der Abflussmenge des
unbebauten Zustandes des Grundstlcks entspricht, wenn eine ungedrosselte Einleitung in die
Regenwasserkanalisation nicht moglich ist.

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

Grinordnung
(§ 1a Abs. 3 BauGB)

Als Ausgleichs- und Ersatzmalinahme ist fiir jedes neu zu errichtende Hauptgebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplans auf dem jeweiligen Grundsttick:

a) ein mittel- bis groRkroniger standortgerechter Laubbaum,

b) 5 m? Pflanzstreifen mit heimischen, standort- und landschaftsgerechtem Laubgehdlz je angefangener 15 m?
versiegelter Grundflache des Hauptgeb&udes (1 Gehdlz je 2 Ifd. m?) zu pflanzen.

Samtliche als zu pflanzend festgesetzte Gehdlze im Plangebiet sind artgerecht zu unterhalten und im Falle ihres

Abganges adaquat zu ersetzen.

Pflanzbindungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die mit Pflanzbindungen versehenen Baume im Plangebiet sind zu pflegen und artgerecht zu erhalten.
Mafnahmen, die zu einer Beeintrachtigung fiihren konnten, wie bspw. Versiegelungen oder Lagerung von
umweltgefahrdenden Stoffen, die Einrichtung von Arbeitsflachen im Wurzelballenbereich sind zu unterlassen.
Die Gehdlze sind im Falle ihres Abgangs durch standortgerechte Gehélze adaquat zu ersetzen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

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

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

Ortliche Bauvorschrift

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

§ 1 Geltungsbereich

(1) Raumlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir die Baugebiete im Geltungsbereich der 3. Anderung des
Bebauungsplanes "Alter Ortskern" Il Abschnitt. Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der
Planzeichnung ersichtlich.
(2) Sachlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fiir alle baulichen Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 NBauO in der jeweils
geltenden Fassung und regelt die Anzahl der notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten
Grundstlicken sowie die Gestaltung und Neigung der Dacheindeckungen und Einfriedungen. Von den
Regelungen ausgenommen sind rein gewerblich, land- sowie forstwirtschaftlich genutzte Grundstucke.

§2 Décher

(1) In den Baugebieten sind die Dachformen Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdach in einer Neigung von 28° bis
48° zugelassen. Zusatzlich sind auch Flachdacher zugelassen.

Kriippelwalme sind allerdings so auszubilden, dass sein Traufpunkt nicht tiefer liegt als die halben
Differenzen zwischen First und Traufe des Hauptdaches.

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

RAL 2001 (Rotorange)

RAL 3000 (Feuerrot)

RAL 3016 (Korallenrot)
RAL 3011 (Braunrot)

RAL 8012 (Rotbraun)

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

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

dieser OBV.

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

(5) Ausgenommen von den Regelungen des § 2 sind untergeordnete Baukorper der Hauptanlagen (bis zu
maximal 20% der Grundflache) wie z.B. Wintergarten, Terassenlberdachungen sowie Anlagen gem. § 5
Abs. 3 und 4 NBauO und bauliche Anlagen, die der Gewinnung regenerativer Energie (Sonnenkollektoren,
Photovoltaik-Anlagen) dienen und begriinte Dacher (siehe textliche Festsetzung Ziffer 5.1).

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

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

§ 3 Anzahl der Stellplatze und Garagen

(1) In Geltungsbereich des Bebauungsplans sind je Wohneinheit, zwei Stellplatze (oder Garagenplatze) auf
dem Grundstlck nachzuweisen.

§4 Anforderungen an die Gestaltung der Aullenwande

(1) Es sind nur Fassaden aus Putz, Klinker, Backstein oder Holz-Fachwerk sowie Holzverkleidung zulassig.
Verputze Fassaden sind nur in geckten Tonen zugelassen. Dies gilt nicht flr Glasfassaden von
Wintergérten und fir die Installation von Solartechnik an Geb&udeflachen.

(2) Klinker und Backstein als Fassadengestaltung sind nur in den Farbreihen Rot, Schwarz und Braun
zugelassen. Zwischen- und Mischtone sind ebenfalls zulassig.

(3) Baustoffimitate aus Kunststoff, bituminierte Pappen sowie glasierte oder engobierte Oberflachen,
Glasbausteine, glanzende Materialien sowie reflektierende Farbanstriche der Fassaden sind unzulassig.

(4) Bei Fachwerkfassaden darf die natlrliche Farbe des Holzes nicht durch Deckmaterialien 0.8. verandert
werden. Die Gefache sind mit Klinker oder Backstein auszugestalten oder zu verputzen (siehe hierzu § 4 Nr.
1 und 2 dieser Gestaltungsvorschrift).

(5) Haupt- und Nebengeb&ude sind einheitlich in einer der genannten Fassadengestaltungen auszuftihren.

§ 5 Anforderungen an die Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen

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

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

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

§ 6 Anforderungen an die Gestaltung Werbeanlagen im Sinne von § 50 NBauO
(1) Ort der Werbeanlage

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade bis maximal zu einer Hohe von
4,50 m tUber dem durchschnittlichen Strallenniveau und nur bis zu einer Gesamtflache von maximal 5,0 m?
zulassig.

(2) Senkrecht zur Fassade angeordnete Werbeanlagen (Ausleger) dirfen nicht breiter als 0,20 m und nicht
hoher als 1,20 m sein, sie dlrfen nicht mehr als 1,20 m auskragen. Insgesamt ist nur ein Ausleger je Statte
der Leistung zugelassen.

(3) Werbung an Einfriedungen ist unzulassig.

(4) Das Zukleben oder Verdecken von Schaufenstern oder Fenstern mit Werbeanlagen ist unzulassig.

(5) Anzahl der Werbeanlagen
Je Stétte der Leistung sind 3 Werbeanlagen zul&ssig.

(6) Gestaltung der Werbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht, Lichtprojektionen oder Elemente zur Ausstrahlung
von Werbeanlagen sind unzulassig.

(7) Warenautomaten sind an stralenseitigen Fassaden nicht zuldssig. An Fachwerkfassaden sind
Warenautomaten generell unzulassig.

§ 7 Vorgarten
(1) Die Vorgartenflache darf maximal bis zu 60 % durch Oberflachenbefestigungen flir Stellplatze und die
Hauszuwegung versiegelt werden. Es sind die Vorgaben zu den Anforderungen an die Materialien gem.
textlicher Festsetzung Ziffer 5.2 zu beachten.
(2) Die Vorgartenflache bildet den Bereich zwischen der Hauptanlage und der 6ffentlichen StralRe, dem die
Anlage zuzuordnen ist.

§ 8 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalinahme durchfhrt oder
durchfihren lasst, die nicht den Anforderungen des §2 bis §7 dieser Ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die
Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbuRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).
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Gemeinde Schwilper, Ortsteil Gro3 Schwillper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

1.0

Vorbemerkung

1.1

Die Gemeinde Schwilper liegt im Westen des Landkreises Gifhorn zwischen dem
Oberzentrum Braunschweig und den Mittelzentren Peine und Gifhorn. Sie besteht aus
den Ortsteilen Gro3 Schwiilper, Lagesbuttel, Klein Schwulper, Rothemuhle und Walle.
Die Gemeinde Schwilper ist Mitgliedsgemeinde der Samtgemeinde Papenteich und
hatte nach samtgemeindeeigener Zahlung am 25.03.2024 rd. 7.550 Einwohner, wovon
ca. 3.500 auf den zentralen Ortsteil Gr. Schwiulper entfallen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schwilper ist Teil der z. Zt. rd. 25.050 Einwohner zéhlenden Samtge-
meinde Papenteich. Nach dem regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fur
den Grolraum Braunschweig ist der Ortsteil Meine der Gemeinde Meine Grundzent-
rum in der Samtgemeinde Papenteich. Die Ortschaft Grof3 Schwiilper in der Gemeinde
Schwilper Ubernimmt grundzentrale Teilfunktionen (1.1.1 Zentrale Orte Konzept
Abs. 9 RROP). Gro3 Schwilper weist Potentiale fur eine weitere Siedlungsentwicklung
auf (Tab. II-7 der Begriindung zum RROP 2008 fur den GroRraum Braunschweig).

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

Die Einbindung in das Stral3enverkehrsnetz erfolgt durch die im Regionalen Raumord-
nungsprogramm festgelegten Hauptverkehrsstraf3en: Landesstrafle L 321 und Kreis-
strafl3e K 104.

Das Plangebiet liegt im historischen Zentrum der bebauten Ortslage von Grol3 Schwiil-
per zwischen der Schlo3straRe und der Hauptstral3e. Der Ort nimmt nach regionalpla-
nerischen Vorgaben grundzentrale Teilfunktionen wahr. Nach den zeichnerischen Dar-
stellungen des regionalen Raumordnungsprogrammes ist der Bereich als bauleitplane-
risch gesicherter Bereich erfasst, weitere Festlegungen bestehen nicht fur das Plange-
biet. Westlich angrenzend, auf der Schlo3straRe verlauft ein Regional bedeutsamer
Radwanderweg (Ziel: Kap. Il 2.4 (12/13) + Ziel: Kap. IV 1.5 (2)), die HauptstralRe ist
als Hauptverkehrsstral3e von regionaler Bedeutung (Ziel: Kap. 1V 1.4 (2/3)) in den Dar-
stellungen enthalten. Von der Planung werden allerdings keine Beeintrachtigungen der
regional- und landesplanerischen Vorgaben ausgel6st.

Es handelt sich bei der Planung um eine MaBhahme zur Innenentwicklung. Die bau-
leitplanerischen sowie gestalterischen Vorgaben fir den Bereich sollen an die derzei-

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung Braunschweig
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Gemeinde Schwilper, Ortsteil Gro3 Schwillper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

1.2

tigen, spezifischen Anforderungen der Siedlungsentwicklung und stadtebaulichen Vor-
stellungen der Gemeinde neu angepasst werden und eine zeitgemafe Ausformulie-
rung erhalten. AuRerdem soll auch weiterhin gewéhrleistet werden, dass zukinftige
Nachverdichtungen und Ersatzneubauten im Rahmen einer stadtebaulich geordneten
Entwicklung stattfinden, weshalb die Uberplanung als erforderlich angesehen wird. Da
die Gemeinde fur ihre Planung vorhandenen Siedlungsbereich in Anspruch nimmt, er-
achtet sie ihre Planung insoweit als an die Ziele der Raumordnung gem. 8 1 Abs. 4
BauGB angepasst.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

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

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet gemischte Bauflache (M)
dar. Die vorliegenden Gebietszuweisungen, die gegeniiber dem Urplan auch nicht ver-
andert werden, sind somit nach wie als aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans entwickelt gem. § 8 Abs. 2 BauGB anzusehen.

Die Gemeinden haben nach dem Baugesetz Infrastrukturen und Einrichtungen der Da-
seinsfirsorge bedarfsgerecht weiterzuentwickeln und Wohnraum in ausreichendem
Umfang zur Verfigung zu stellen. Des Weiteren gilt, dass Gemeinden Bauleitplane
aufzustellen bzw. zu verdndern haben, wenn dies aus stadtebaulichen Griinden not-
wendig ist. Dies wird insbesondere vor dem Hintergrund entscheidend, dass GrofR3
Schwilper im Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Grof3raum Braunschweig
eine grundzentrale Teilfunktion zugordnet wird. Hier soll eine Konzentration von Wohn-
und Arbeitsstéatten herbeigefuihrt werden, um die Infrastrukturen und Einrichtungen der
Daseinsfiirsorge auszulasten. Dabei sind vorrangig Mdglichkeiten der Innenentwick-
lung zu prifen. Die vorliegende Planung dient, neben der Anpassung der Festlegungen
an aktuelle Anforderungen/ Vorstellungen, der Sicherung und Schaffung von Wohn-
raum und Arbeitsplatzen durch die Flexibilisierung und Konkretisierung der Festsetzun-
gen.

Der Plananlass ist somit als gegeben und die Aufstellung als begrindet anzusehen.
Zudem entspricht die Planung den Aufgaben, welche die Raumordnung fur die Orts-
lage vorsieht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die 3. Anderung des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes "Alter Ortskern®, Il. Abschnitt mit ortlicher Bauvorschrift. Der ur-
springliche Bebauungsplan erlangte im Marz 2002 Rechtskraft und erfasste diesen
Bereich von Grof3 Schwulper mit Mischgebieten (MI) sowie die vorhandene Verkehrs-
flache samt Umfahrung Schulstrae und bestehende Gehdlze die geschitzt werden
sollen. Allerdings erfolgte z.B. keine absolute Hohenbegrenzung baulicher Anlagen,
was die Gemeinde nun zur Einflussnahme auf die Kulissenwirkung nachholen will.

Des Weiteren war eine ortliche Bauvorschrift Bestandteil des Urplans, um einen Rah-
men fur die Gestaltung der Dacher, Fassaden, Fenster, Markisen, Werbeanlagen, Ein-
friedungen und Vorgéarten im Geltungsbereich vorzugeben.

Die 1. Anderung wurde im November 2004 rechtskraftig und bezog sich auf ein Areal,
welches nicht Gegenstand der vorliegenden Uberplanung ist. Hier wurde die Zufahrts-
situation im Bereich der Schulstral3e an die bestehende Situation angepasst.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplans trat am 31.07.2017 in Kraft. Hier wurde im ver-
einfachten Verfahren nach § 13 BauGB die Baugrenze angepasst und flexibilisiert um
den Anbau eines Wohngebaudes auf dem Flurstiick 130/ 16 zu ermdglichen.

Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung wurden gegeniber dem Urplan nur ge-
ringfugig angepasst. Planbedingt kann eine Zunahme der Versiegelungen im Geltungs-
bereich nicht ausgeschlossen werden, da die vorhandene Bebauung den zulassigen
Rahmen nicht ausschopft und mit der vorliegenden Anderung zusatzliche Flexibilisie-
rungen vorgenommen werden. Allerdings bleibt die im Plangebiet zulassige Versiege-
lung durch Hauptanlagen unter dem in § 13a Abs. 1 BauGB angegebenen Schwellen-
wert von 20.000 m2 (2 ha). Der vorliegende Plan dient der Sicherung und Schaffung
von Wohnraum und Arbeitsplatzen sowie der sinnvollen Nachverdichtung im Innenbe-
reich, da die Regelungen an zeitgemalfle Bauvorstellungen angepasst werden. Der
Plan wird daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt.

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

Des Weiteren bereitet der Plan keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fur eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter ("die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") be-
stehen wegen der groraumig umbauten Lage offensichtlich nicht. Das néchstgele-
gene Natura 2000 Gebiet ist das Okertal westlich der bebauten Ortslage von Gr.
Schwilper in einer Entfernung von ca. 200 m.

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung, der die o.g. Kriterien erfullt, erfolgt die
Planaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gemal § 13a Abs.
2 Satz 1 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird dabei auf eine Umweltpriifung
verzichtet; die Begriindung enthélt folglich auch keinen Umweltbericht im Sinne von
§ 2a BauGB. Unabhéngig davon wurden die betroffenen Umweltbelange gem. § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB behandelt.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 8 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von der vorzeitigen
Unterrichtung und Erorterung nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Von dieser Moéglichkeit wurde hier Gebrauch gemacht.

Es wird darauf hingewiesen, dass zusatzlich zu den Festsetzungen des Bebauungs-
plans die Baumschutzsatzung der Gemeinde gilt und diese zu beachten ist.

Die fur das Plangebiet bestehende Gestaltungsvorschrift wird Gberarbeitet und erheb-
lich vereinfacht. So sind bspw. Regelungen bezuglich der Fenster, Kragdacher, Marki-
sen nicht langer Gegenstand der ortlichen Bauvorschrift, da die Gemeinde diese Vor-
gaben nicht fur erforderlich bzw. gerechtfertigt ansieht. Die Vorschriften hinsichtlich der
Werbeanlagen wurden liberalisiert. Hinzugekommen sind aus gegebenem Anlass Re-
gelungen zur Mindestanzahl der Stellplatze auf den Grundstiicken sowie zum klima-
freundlichen Bauen.

Der Dorfentwicklungsplan sieht fir die Ortslage die vorrangige Entwicklung als Wohn-
und Gewerbestandort, vorzugweise durch Nachverdichtungen im Innenbereich, vor.
Die Planung befindet sich somit im Einklang mit der Dorfentwicklungsplanung, da auch
die Empfehlungen zur Erhaltung der Gestaltung der regionalen Baukultur durch die
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ortliche Bauvorschrift weitgehend sichergestellt werden und dennoch durch die Anpas-
sung der Festsetzung an moderne Planungsstandards, Spielraume fir Nachverdich-
tungen und Ersatzneubauten weiterhin bestehen.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des Bebau-
ungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt zur Anpassung der bauplanungsrechtli-
chen Festlegungen an die aktuelle Planungspraxis sowie an die stadtebaulichen Vor-
stellungen der Gemeinde. Damit wird das Ziel verfolgt, Wohnraum und Arbeitsplatze
durch die Flexibilisierung und Konkretisierung der Festsetzungen zu sichern und zu
schaffen. Sinnvolle Nachverdichtungen im Innenbereich sowie Ersatzneubauten sollen
auch weiterhin im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung stattfinden,
es ist daher aus Sicht der Gemeinde unabdinglich, den Festsetzungskatalog auch an
zeitgemale Bauvorstellungen anzupassen aber ohne dabei den Erhalt der Bebau-
ungsstrukturen aus dem Blick zu verlieren.

Zu diesem Zweck werden bspw. Baugrenzen grof3ziigiger gefasst um eine flexiblere
Ausnutzung der Baugrundstiicke zuzulassen. Bestehende Baufluchten wurden aber
weiterhin fortgefihrt. Des Weiteren wurde erstmalig eine absolute Héhenbegrenzung
fur baulichen Anlagen in die Planung aufgenommen, damit die Kulissenwirkung das
bestehende Mal3 auch zukinftig nicht im ortsuniiblichen Umfang tberschreitet. Die Ge-
staltungsvorschriften werden signifikant gelockert und eréffnen ebenfalls Spielrdume
bei der Umsetzung von Vorhaben.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsatzlich nicht zu erwarten. Viel-
mehr wird die Gemeinde Schwiilper im Hinblick auf die Bereitstellung von Wohnraum
und Arbeitsplatzen durch die Flexibilisierung und Konkretisierung der planungsrechtli-
chen und gestalterischen Vorgaben gestarkt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans ist die Zunahme der Versiegelungen im
Plangebiet nicht auszuschliel3en. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGBi. V. m. § 1la Abs. 3
Satz 6 gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder
zulassig.

Durch etwaige Versiegelungen kann es zu einer Beeintrachtigung der abflussmindern-
den Wirkung der Flachen im Plangebiet kommen, die bisher nicht in diesem Ausmalf3
bebaut waren. Daher wird vorgegeben, dass das zuséatzlich auf dem Grundsttick anfal-
lende Niederschlagswasser bei der Bebauung bisher unbebauter Flachen durch geeig-
nete Maflihahmen zurtickzuhalten und gedrosselt abzugeben, sofern die Entsorgungs-
systeme die zusatzlichen Mengen nicht aufnehmen kdénnen.
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Planinhalt/ Begriindung

21

Mit der vorliegenden Planung soll im zentralen Bereich der Ortslage von Grof3 Schwiil-
per, zwischen der SchloRstral3e, der HaupstraRe und der Poststral3e fir das vorhan-
dene Gebiet eine Anpassung der bauleitplanerischen sowie gestalterischen Vorgaben
an die derzeitigen, spezifischen Anforderungen der Siedlungsentwicklung und stadte-
baulichen Vorstellungen der Gemeinde stattfinden. Auf3erdem soll auch weiterhin ge-
wabhrleistet werden, dass zuklnftige Nachverdichtungen und Ersatzneubauten im Rah-
men einer stadtebaulich geordneten Entwicklung stattfinden, weshalb die Uberplanung
als erforderlich angesehen wird.

Zu diesem Zweck werden fir das ca. 4 ha groRe Gebiet die bestehenden stadtebauli-
chen und gestalterischen Regelungen tberarbeitet, um eine flexiblere Ausnutzung der
Baugrundstiicke zuzulassen. Eine absolute Hohenbegrenzung fir baulichen Anlagen
wurde erstmalig in die Planung aufgenommen, damit die Kulissenwirkung das beste-
hende Mal3 auch zukiinftig nicht im ortsuntiblichen Umfang Uberschreitet. Die Gestal-
tungsvorschriften werden signifikant gelockert und eréffnen ebenfalls Spielraume bei
der Umsetzung von Vorhaben.

Baugebiete

- Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO.

Die Intention der Gemeinde ist, das Gebiet auch weiterhin fir eine gleichberechtige
Nutzung durch Wohnbebauung und nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe vor-
zuhalten. Dies entspricht sowohl der aufgenommenen Nutzungszusammenstellung,
der zukunftig gewollten Nutzung und ist der stadtebaulichen Lage des Bereichs ange-
messen. In zentralen, historischen Ortskern soll es neben dem Wohnen auch Raum
fur Gewerbe, Dienstleistungen, Einrichtungen der Daseinsfiirsorge nach dem Idealbild
der kurzen Wege geben, weshalb das Festhalten an dem Gebietscharakter sinnvoll ist.

Einzig die in Mischgebieten zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten sind weiterhin nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um sich hieraus
ergebende, nachbarschaftliche und immissionsschutzrechtliche Konflikte bereits auf
dieser Ebene auszuschlieRen. Die Gemeinde hélt das unter anderem auch deshalb fur
angemessen, da diese Nutzungen an anderer Stelle im Gemeindegebiet zugelassen
sind (Steuerungswirkung).

Der Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sowie von Anlagen fur sportliche
Zwecke wird allerdings nicht langer flur zeitgemaf erachtet, zumal Nutzungen bspw.
der Gastronomie im Plangebiet bereits vorhanden sind und die Gemeinde auch Rah-
menbedingungen fur deren Erhalt und Entwicklung Sorge trégt. Es ist anzunehmen,
dass ein Einfligen dieser Nutzungen im immissionsschutzrechtlichen Sinne grundsétz-
lich gewahrleistet werden kann und abschlieRend im Rahmen der Genehmigung ab-
zuarbeiten ist.

Die vorliegende Anderung passt zudem die stadtebauliche Gliederung des Plangebie-
tes an zwischenzeitliche Entwicklungen sowie an moderne Planungsstandards und
zeitgemalle Bauherren- sowie Nutzungsanspriche an. So werden die prominenteren
Mischgebiete entlang der Schlof3stralRe (stdlich der Poststraf3e) und der Hauptstral3e
(bis zur Einmiindung Braunschweiger Stral3e) als geeigneter fiir eine gewerbliche Nut-
zung angesehen und mit einem hoéheren Grad der baulichen Nutzung versehen (GRZ
0.6, Il Vollgeschosse, OK, 10,50 m), der den erforderlichen Kubatoren und dem Fl&-
chenanspruch entspricht.
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Die vorhandenen, durch Gewerbebetriebe bereits gepragten Mischgebiete Abseits der
SchloRstralle und der HauptstralRe, sidlich und nérdlich der westlichen Poststral3e,
behalten zur Absicherung des bestehenden Nutzungsumfangs eine GRZ von 0.6 bei.
Allerdings wird mit der vorliegenden Anderung die zulassige Anzahl der Vollgeschosse
auf | abgesenkt und eine absolute Hohenbeschrankung von OK 7,50 m bestimmt, da-
mit die H6henentwicklung zukiinftig in diesem Bereich, gegenliber der Areale an der
Schlostrafl3e und Hauptstral3e, der vorhandenen Bebauungsstruktur angemessen zu-
ruckbleibt.

Fur die bisher tGberwiegend wohnbaulich gepragten Mischgebiete werden zur Begren-
zung der Versiegelung und baulichen Inanspruchnahme Regelungen zur geringeren
Grundflachenzahl von 0.4 beibehalten, die des Weiteren nur ein Vollgeschoss und
ebenfalls eine Hohenentwicklung bis OK 7,50 m zulassen. Hiervon ausgenommen sind
die Teilbereiche am &stlichen Ende der Hauptstral3e sowie an der Schlo3stral3e, ndrd-
lich der PoststralRe, die aufgrund ihrer Lage eine bessere Eignung fiir verdichtere
Wohnformen aufweisen und daher mit einer GRZ von 0.4/ 0.5 sowie zwei Vollgeschos-
sen und einer zulassigen Bauhdhe bis OK 10,50 m ausgestattet sind.

Bezugspunkt fuir die Hohenfestsetzung bildet nachvollziehbarerweise, die dem Grund-
stiick nachstgelegene Verkehrsflache.

Durch die Planung sollen nicht nur eine zeitgemaf3e Anpassung der Regelungsinhalte
stattfinden, im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen auch wei-
tere Spielraume fur Nachverdichtungen eréffnet werden. Aul3erdem sollen durch die
Planung bestehende Gewerbebetriebe besser abgebildet und Handlungsraum fir be-
triebliche Modernisierungen und Erweiterungen abgesteckt werden. Im Plangebiet be-
stehen auch Potentiale fur Nachverdichtungen, vor allem innerhalb des Karees zwi-
schen der PoststraRe und der Hauptstral3e. Hier konnten mehrere Wohneinheiten auf
bisher unbebauten Grundstlicken entstehen. Dies wird allerdings durch die vorliegende
Anderung weder verhindert noch erweitert, es werden lediglich die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen konkretisiert.

Unter Bezugnahme auf den Gebietscharakter wird die weitere Ausnutzbarkeit Uber
eine offene Bauweise, die Gebaudelangen bis 50 m zuldsst, sowie Uber Baugrenzen
bestimmt, die im Wesentlichen eine vorhandene Geb&udeflucht von 5 m gegeniiber
den offentlichen Verkehrsflachen (bzw. 3 m auf der stidlichen Seite der Poststral3e)
abbildet. Unterschreitungen dieser Abstande im Bestand werden durch die Baugren-
zen berucksichtigt, bauordnungsrechtliche Voraussetzungen zur moglichen Unter-
schreitung von seitlichen Grenzabstdnden bleiben hiervon unberihrt und bilden die
Grundlage daftr.

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

Zur Eingriinung sowie zum Ausgleich der entstehenden Eingriffe werden fir jedes neu
zu errichtende Hauptgeb&dude pauschal Baumpflanzungen und die Anlage von 5 m2
Strauchhecke je angefangener 15 m?2 versiegelter Grundflache des Hauptgebdudes
vorgeschrieben. Die Pflanzungen sind in der ersten Vegetationsperiode nach Baube-
ginn vorzunehmen. Von einer zentralen, umfénglichen Kompensation sieht die Ge-
meinde im vorliegenden Fall ab, da nicht abgeschatzt werden kann, in welchem Um-
fang und ob Uberhaupt weitere Versiegelungen zum Tragen kommen.
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Im urspriinglichen Plan wurden bestehende Gehdlze im Geltungsbereich mit einer Min-
destgroRRe als zu erhalten festgesetzt. Diese Pflanzbindungen werden fortgefihrt, so-
fern diese Geholze noch vorhanden sind. Es wird au3erdem darauf aufmerksam ge-
macht, dass die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwulper hiervon unbenommen
gilt.

Ebenfalls im Urplan wurden zur Sicherstellung einer einheitlichen Gestaltung fir den
zentralen Bereich des Ortskerns von Grold Schwilper die Dacher (Form, Neigung,
Farbe, Material), Fassaden, Fenster, Kragdacher, Markisen, Werbeanlagen, Warenau-
tomaten, Einfriedungen und Vorgarten durch eine Bauvorschrift reglementiert. Diese
Gestaltungsvorschrift wird im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung eben-
falls Gberarbeitet und erheblich vereinfacht. Bspw. Vorgaben beziglich der Fenster,
Kragdacher, Markisen werden nicht langer als erforderlich bzw. gerechtfertigt angese-
hen. Die Vorschriften hinsichtlich der Werbeanlagen wurden liberalisiert. Hinzugekom-
men sind aus gegebenem Anlass Regelungen zur Mindestanzahl der Stellplatze auf
den Grundstiicken sowie zum klimafreundlichen Bauen sowie die generelle Zulassig-
keit von Flachdachern.

Verkehrliche Belange

2.3

- StralRenverkehrs- und Wegeflachen

Das Plangebiet ist baulich bereits GroRteils umgesetzt und die Grundstiicke sind durch
die Schlof3straRe, Hauptstral3e und die Poststral3e bereits erschlossen.

Der Erschlie3ung des Innenbereiches im bebauten Karee zwischen der Poststrale und
der Hauptstral3e erfolgt erstmalig durch die Festsetzung von Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung fir die Anlieger.

Unter Bezugnahme auf die Ziele der Planung sind verkehrlich signifikante Anderungen
nicht zu erwarten.
- Park- und Stellplatzflachen

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden durch Garagen und Flachen im Zuge
des Bauanzeige- bzw. -genehmigungsverfahrens auf den privaten Grundstiicken nach-
zuweisen sein. Aufgrund des hohen Mobilitatsgrades in der Region wird in der 6rtlichen
Bauvorschrift eine Mindestanzahl von zwei Stellplatzen je Wohneinheit vorgegeben.

Ver- und Entsorgung

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

Das Gebiet ist bereits in die in der Ortslage vorhandenen Verbundnetze fir Wasser,
elektrische Energie, Telekommunikation usw. eingebunden. Die Wasserversorgung er-
folgt Uber das vom Wasserverband Gifhorn betriebene Trinkwassernetz. Die Schmutz-
wasserentsorgung obliegt ebenfalls dem Wasserverband Gifhorn. Eine gegebenenfalls
stattfindende Nachverdichtung von Flachen wirde die Einbindung in diese Systeme
bedingen.
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Das anfallende Oberflachenwasser sollte auf den jeweiligen Grundstticken versickert
werden, wenn die Mdglichkeit dazu aufgrund des Flurabstandes und der Bodendurch-
lassigkeit gegeben ist. Anderenfalls ist das Niederschlagswasser von bisher unbebau-
ten Flachen im Rahmen der Inanspruchnahme auf den Grundstticken durch geeignete
MalRnahmen (bspw. Retentionsanlagen) zurtickzuhalten, wenn eine zusatzliche Einlei-
tung in die Kanalisation ausgeschlossen ist. Ob eine zusatzliche Einleitung in die vor-
handene Kanalisation moglich ist, ist im konkreten Einzelfall mit dem Wasserverband
Gifhorn als dem zustandigen Entsorgungstrager zu klaren.

Die Bodenarten im Plangebiet (Uberwiegend Parabraunerden und Gleye) ergeben zu-
nachst keine guten Ausgangsbedingungen fir eine vollstandige Versickerung des Nie-
derschlagswassers auf den Freiflachen — eingedenk der Versiegelungszahlen. Aus die-
sem Grund ist eine Bewirtschaftung auf den Freiflachen im Zuge der Genehmigung
darzulegen und gutachterlich nachzuweisen, dass Konzept ist in Abstimmung mit dem
Wasserverband festzulegen. Anderenfalls sind Ma3nahmen auf den Grundstiicken zu
ergreifen, dass sich planbedingt die Abflussmenge Niederschlagswassers von den
Grundstiicken nicht erhéht (Retention).

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung weiterer Gebaude
in dem Gebiet einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der Freiwil-
ligen Feuerwehr geregelt.
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3.0 Umweltbelange
Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Auf die Vorprifung des Einzelfalls kann auch deshalb verzichtet wer-
den, da Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter nicht bestehen.
Fir das Plangebiet sind im Rahmen tbergeordneter Fachplanungen keine besonderen
Ziele formuliert worden.

3.1 Griinordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 4,11 ha, der in vollem Umfang bestehende
Mischgebiete im zentralen Bereich der historischen Ortslage von Grold Schwillper er-
fasst. Die zulassige Versiegelung im Plangebiet betragt unter Beriicksichtigung der
GRZ von 0,4 bis 0,6 in den Mischgebieten inkl. der Uberschreitung durch Nebenanla-
gen 1,99 ha, wovon aber der hochstiberwiegende Anteil bereits realisiert sein durfte.
Mit Hinblick auf das Planungsziel ist davon auszugehen, dass der Grad an Uberbauung
planbedingt zunehmen wird. Aufgrund des nur Uberschlagig zu beurteilenden Bebau-
ungsumfangs ist die Zunahme aber nicht genau zu beziffern.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung werden unter Uberpriifung der
Regelungen aus dem Urplan aus dem vorhandenen Bestand und dem stadtebaulichen
Entwicklungszielen fur den Bereich abgeleitet. Es handelt sich dem Grunde nach um
den bereits bebauten Siedlungszusammenhang von Grol3 Schwilper.

Der Plangeltungsbereich ist ebenfalls vollstandig von der vorhandenen, bebauten Orts-
lage von GroRR Schwilper umgeben. Insgesamt ist das Areal durch eine intensive bau-
liche Inanspruchnahme gepragt. Das Plangebiet ist bereits bebaut. Aufgrund der An-
passungen der bauleitplanerischen Regelungen ist zwar eine Zunahme der baulichen
Nutzung nicht auszuschlie3en, diese wird aber keine gebietsuntypischen oder erheb-
lichen Beeintrachtigungen ausldsen.

Insofern geht die Gemeinde davon aus, dass lediglich die haufig im Siedlungsbereich
anzutreffenden allgemeinen Tierarten von der Planung betroffen sind, diese kdnnen
allerdings in dem Umfang auf angrenzende Areale ausweichen, um den das Mal3 an
Uberbauung planungsrechtlich zunehmen kann. Abgesehen davon wird es auch im
Zuge der Realisierung zur Entstehung neuer Grinstrukturen auf den Grundstiicken
kommen, welche Lebensraum fir siedlungsgewothnte Arten bieten. Des Weiteren
wurde darauf geachtet, Pflanzbindunge fir bestehende Gehoélze im Plangebiet weiter-
zufuihren.

Vorhabenbedingt wird es wenn auch nur zu einer geringen Zunahme der Uberbauung
im Plangebiet kommen. MalRhahmen der Griinordnung bzw. der Landschaftspflege
sind aus Sicht der Gemeinde trotz der Aufstellung im beschleunigten Verfahren erfor-
derlich, da der bestehende durchgriinte Charakter fortbestehen soll. Es wird daher ein
versiegelungsbezogener Ausgleich auf den jeweiligen Baugrundstiicken vorgeschrie-
ben. Demnach sind je angefangene 15 m2 versiegelter Grundflache durch Hauptge-
baude jeweils 5 m2 Pflanzstreifen anzulegen.

Zusatzlich erachtet es die Gemeinde im vorliegenden Fall fir sinnvoll, klimaregulie-
rende MalRnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen, um die lokalen Eingriffe zu
minimieren. Private Wege, Einstellplatze und Fahrbahnflachen sind als Okopflaster
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3.2

auszufuhren. Die abflussmindernde Wirkung fir das Plangebiet soll somit erhéht wer-
den. Es wird zudem eine Verbesserung fur das lokale Klima erzielt und zumindest fir
einen Teil der Flachen ein funktionierender Stoffausgleich weiterhin erméglicht. Des
Weiteren erdtffnet der Bebauungsplan die Méglichkeit zur Errichtung sonst untblicher
Flachdacher als Ausnahme von der Ortlichen Bauvorschrift, wenn diese begriint wer-
den.

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

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

Altablagerungen

3.3

Hinsichtlich der Altablagerungen und Kampfmittel im Plangebiet sind der Gemeinde
keine konkreten Informationen bekannt, die einen gesonderten Verdachtsmoment be-
grunden.

Immissionsschutz

3.4

Immissionsschutzrechtliche Bedenken hinsichtlich der vorliegenden Anderung ergeben
sich nicht, da die Planung den bestehenden Gebietscharakter fortfuihrt, der sich auch
im vorhandenen Bebauungszusammenhang widerspiegelt. Auch haben sich seit Auf-
stellung des Urplans keine grundsatzlich veranderten Rahmenbedingungen ergeben,
die eine Neubeurteilung erforderlichen machen wirde. Die Gemeinde geht aufgrund
der vorhandenen bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen davon aus, dass be-
triebliche Nutzungen im Plangebiet durch Genehmigungen abgesichert sind.

Denkmalschutz

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

Es ist aber nicht auszuschlie3en, dass bei Bodeneingriffen archdologische Denkmale
auftreten, die dann unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet wer-
den mussen (8 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG -).

Moglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unver-
andert zu lassen und vor Schaden zu schitzen (8§ 14 Abs. 2 NDSchG).
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4.0 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil
Mischgebiete GRZ 0,4 1,69 ha 41 %
versiegelte Flache inkl. Uberschreitung
(60 %) 1,01 ha 24,5 %
Freiflachen (40 %) 0,68 ha 16,5 %
Mischgebiete GRZ 0,5 0,30 ha 7%
versiegelte Flache inkl. Uberschreitung
(75 %) 0,23 ha 5%
Freiflachen (25 %) 0,07 ha 2%
Mischgebiete GRZ 0,6 1,96 ha 48 %
versiegelte Flache inkl. Uberschreitung
(80 %) 1,57 ha 38 %
Freiflachen (20 %) 0,39 ha 10 %
Verkehrsflachen 0,16 ha 4%
Planbereich 4,11 ha 100 %
5.0 Begriindung zur ortlichen Bauvorschrift

Das Plangebiet betrifft einen Bestandteil der vorhandenen Ortslage im historischen
Ortskern von Gr. Schwilper. Zur Sicherstellung einer einheitlichen Gestaltung fir den
zentralen Bereich des Ortskerns von Grof3 Schwilper wurden die Dacher (Form, Nei-
gung, Farbe, Material), Fassaden, Fenster, Kragdacher, Markisen, Werbeanlagen, Wa-
renautomaten, Einfriedungen und Vorgéarten durch eine Bauvorschrift im Urplan regle-
mentiert. Diese Gestaltungsvorschrift wird im Zuge der vorliegenden Bebauungs-
plandnderung ebenfalls Uberarbeitet und erheblich vereinfacht. Bspw. Vorgaben be-
zuglich der Fenster, Kragdacher, Markisen werden nicht l&nger als erforderlich bzw.
gerechtfertigt angesehen. Die Vorschriften hinsichtlich der Werbeanlagen wurden libe-
ralisiert. Hinzugekommen sind aus gegebenem Anlass Regelungen zur Mindestanzahl
der Stellplatze auf den Grundstiicken sowie zum klimafreundlichen Bauen sowie die
generelle Zulassigkeit von Flachdachern.

Ziel der Gestaltungsvorschrift ist eine in den Grundziigen ortstypische Gestaltung, die
keine disharmonische Wirkung zur umgebenden Bestandsbebauung erzeugt aber
auch die Anspriche zeitgemallen Bauens und modernen Planungsstandards Rech-
nung tragt.

Zu 8 1: Derraumliche Geltungsbereich fiir die 6rtliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Dacher,
Fassaden, Einfriedungen, Werbeanlagen, Vorgarten sowie regelt die Anzahl
und Anordnung der notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten
Grundstucken.

Zu82: Indem Bereich der Ortslage von Grof3 Schwiulper sind auch auf der Grund-
lage von Bebauungspl&nen mit értlichen Bauvorschriften tberwiegend ein-
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Zu 8§ 3:

Zu 8 4:

bis zweigeschossige Hauptgebdude mit geneigten Dachern entstanden.
Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachneigungen der Hauptgebaude stellt
sicher, dass das Ortsbild in der Formensprache und ortstypischen Gestal-
tung von Dachformen und deren Materialitat stimmig und ruhig wirkt. Die Ma-
terialwahl der Hauptgeb&ude mit einer herkdmmlichen Dachneigung ab 30°
ist auf Beton- und Tonziegel sowie die Farbgebung der Dacheindeckungen
auf Rotorange, Feuerrot, Korallenrot, Braunrot, Rotbraun, Kastanienbraun,
Anthrazitgrau, Schwarzgrau sowie deren Zwischenténe beschrankt. Insbe-
sondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen Raum stérend
wirkende Farbgebung (wie z. B. turkise, gelbe oder blaue Dacher auszu-
schlieen) sowie reflektierende Dachflachen speziell im Hinblick auf die
Ortsrandlage und die zu erwartende Bebauung zu vermeiden. Daher werden
bestehende Regelungen bzw. vorhandene Gestaltungsarten fir neu zu er-
richtende Anlagen vorgegeben.

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

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

Um auch modernen Anspriichen der Bauherren, der Ortshilder und zeitge-
maRen Gestaltungen zu geniigen, werden auch Flachdécher zugelassen.
Diese sind au3erdem im Bestand bereits vorhanden. Allerdings wird aus Kili-
maschutzaspekten die Umsetzung von Photovoltaik bzw. Dachbegriindung
an deren Zulassigkeit geknupft.

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

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

Die Regelungen beziglich der Material- und Farbgestaltung der Fassaden
bedienen sich ebenfalls an den maRgeblich pragenden Gestaltungen im his-
torischen Dorfkern, deren Bild erhalten werden soll. Durch diese Gestal-
tungsvorschrift sollen die neu entstehenden Gebaude auf dem Grundstiick
so gestaltet werden, dass sie sich in die Umgebung der dorflich gepragten
Ortslage von Grol3 Schwiilper einpassen und den besonderen Charakter des
Gebietes unterstitzen.
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Zu85:

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

Die Regelungen fur Werbeanlagen und Warenautomaten sind dadurch be-
grindet, dass sie vom Sinngehalt her den Betrachter auf sich aufmerksam
machen sollen. Damit sie nicht durch GroRR3formatigkeit die Umgebung und
Architektur dominierenden

In Anlehnung an die Umgebung, werden Vorgaben und Regelungen zum
zulassigen Umfang, der Ausfiihrung und Statte von Werbeanlagen getroffen.
Diese sind auch im Hinblick auf den geplanten Gebietscharakter erforderlich.

Ebenfalls straBenraumpragend fir den Betrachter fiir diesen Bereich der
Ortslage von Grof3 Schwilper sind die Vorgéartenbereiche zwischen den
Hauptbaukdrpern und den 6ffentlichen Verkehrsflachen, denen sie zuzuord-
nen sind.

Durch die Regelung soll sichergestellt werden, dass dieses ortsbildpragende
Element auch zukunftig erhalten wird und die Vorgarten nicht durch ein ho-
hes Mal? an Versiegelungen fir Wege und Stellplatze ein stark tberbauten
Charakter entwickeln.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begriindet.

6.0 Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
(wird im Planverfahren erganzt)

7.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

7.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde verzich-
tet.

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

Nachbargemeinden

Auf die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

Dr.-Ing. W. Schwerdt

Biro fur Stadtplanung Braunschweig



B-Plan der Innentwicklung "Alter Ortskern”, Il. Abschnitt, 3. Anderung mit OBV -16 -

Gemeinde Schwilper, Ortsteil Gro3 Schwillper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

7.3

Veroffentlichung des Entwurfs/ Beteiligungen der Behorden, sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange und Nachbargemeinden

8.0

Zum Planverfahren nach § 13a BauGB hat gem. § 3 Abs. 2 BauGB die Verdffentli-
chung innerhalb der nach Auffassung der Gemeinde angemessenen Frist aufgrund der
Uberschaubarkeit der Planung in der Zeit vom ................ bis zum ................ auf
der Internetseite der Gemeinde stattgefunden. Zuséatzlich haben die Unterlagen in die-
sem Zeitraum in der Verwaltung der Gemeinde zur Einsichtnahme ausgelegen.

Die Behdrden, sonstigen Trager oOffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wur-
den gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum vom ................ angeschrie-
ben und zu einer Stellungnahme innerhalb der Verfahrensfrist aufgefordert.

Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan sowie zur 6rtlichen Bauvorschrift wurden mit
den dazugehorigen Beipldanen gem. 83 Abs.2 BauGB vom ................ bis
................ veroffentlicht.

Sie wurden in der Sitzung am ........................ durch den Rat der Gemeinde Schwilper
unter Berucksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zum Bauleitplanverfahren
beschlossen.

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

(Burgermeisterin)
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