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Planzeichenerklarung (BauNVO 2017, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiete

MD

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1.3

0,4

Firsthohe als Hochstmal, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1.2

FH 9,50

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig, siehe textl. Festsetzungen Ziff. 1.1

Baugrenze

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

@ Baume erhalten

Sonstige Planzeichen
[ W

m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Alter Ortskern I. bis lll. Abschnitt

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Alter Ortskern 1. bis Ill. Abschnitt 1. + 2. Anderung

Gemeinde Schwiilper

Alter Ortskern

mit ortlicher Bauvorschrift
lll. Abschnitt, 3. Anderung
Stand: § 10 (1) BauGB Bebauungsplan
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Nachrichtliche Ubernahme

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen,
D siehe textl. Festsetzungen Ziff. 3

Telekommunikationslinien Telekom und Vodafone, unterirdisch,
erforderliche Schutzstreifen beachten, Lage der Leitung ist ortlich zu priifen

Textliche Festsetzungen

1 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
1.1 Die héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden in Abhéngigkeit zur Grundstuicksgrofe ist wie folgt
festgelegt:
a) Die MindestgrundstiicksgroRe fir Einzelhduser betragt 600 m? und fir Doppelhduser je Doppelhaushélfte
300 m2.
b) Je angefangene 600 m? Grundstlcksflache ist eine Wohneinheit in Einzelhdusern und je angefangene
300 m? Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit je Doppelhaushalfte zulassig.
Hohen baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 3 BauGB, § 16 BauNVO)

Bezugspunkt fir die Héhenangabe ist die mittlere Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache der Kirchstralle
die an das Plangebiet angrenzt.

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

Die Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie
nicht fir andere zuldssige 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 Rickhaltung, Versickerung und geregelten Ableitung des Oberflachenwassers:

a) Das zusatzlich anfallende Niederschlagswasser ist auf den Freiflachen des Grundstlicks zu versickern.
Sollte eine Versickerung nicht mdglich sein, ist das Oberflachenwasser zu sammeln, in einer
Ruckhalteanlage aufzunehmen und gedrosselt in dem Maf in die Kanalisation abzugeben, welcher der

Abflussmenge des unbebauten Zustandes des Grundstiicks entspricht, wenn eine ungedrosselte Einleitung
in die Regenwasserkanalisation nicht mdglich ist.

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

Gemeinde Schwiilper

Alter Ortskern

mit ortlicher Bauvorschrift
lll. Abschnitt, 3. Anderung
Stand: § 10 (1) BauGB Bebauungsplan
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Denkmalschutz

(§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 8 und § 10 Abs. 1 Nr. 4 Niedersachsisches Denkmalschutz-

gesetz (NDSchG))

Auf dem Grundstlick gelten folgende Einschréankungen durch das Denkmalschutzrecht, die zu beachten sind:

a) Nach §10 Abs. 1 Nr. 4 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) bedarf es einer

Genehmigung der zustandigen Denkmalschutzbehdrde, wenn in der Umgebung eines Baudenkmals
Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichtet, gedndert oder beseitigt werden.

In der Umgebung eines Baudenkmals dirfen nach § 8 NDSchG Anlagen nicht errichtet, geandert oder
beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche
Beeintrachtigung nicht eintritt.

Um eine Beeintrachtigung der Denkmalschutzobjekte (Kirche und HauptstraBe 18) durch Neubauten
innerhalb des Plangebietes zu vermeiden, sind diese mit Rot bis rotbraunen nicht engobierten Ziegeln zu
decken. Grundsatzlich sind Fassaden - Putzflachen in gedeckten Tdnen, naturrote Klinkerfassaden oder
Holzbekleidungen zuldssig. Zulassig sind nur Sattel- oder Walmdacher mit einer Dachneigung von
mindestens 18 %. Dies betrifft auch alle Nebengebaude. Flachdacher sind nicht zugelassen (auch nicht bei
Nebengebauden).

Hinweise

- Boden

Grundsétzlich ist aufgrund der Lage des Plangebietes im Flussauenbereich der Oker von einer Schwermetallbelastung
auszugehen. Vor Eingriffen in das Erdreich bzw. kleingartnerischer Nutzung wird eine Beprobung des Bodens
empfohlen.

Formal ist dem Standort die Erdfallgefahrdungskategorie zuzuordnen (gem. Erlass des Niedersachsischen
Sozialministers "Baumalinahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom 23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen
von Baumalnahmen am Standort kann - sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion
ergeben - beziglich der Erdfallgefahrdung auf konstruktive Sicherungsmafinahmen verzichtet werden.

Fir das Plangebiet wurden die vorliegenden Luftbilder ausgewertet, ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt.
Sollten bei Bodeneingriffen im Plangebiet dennoch Bombenblindgénger oder andere Kampfmittel festgestellt werden,
ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes flir Geoinformation und Landesentwicklung Niedersachsen zu
informieren.

Das Plangebiet befindet sich im alten Ortskern des Dorfes in direkter Nachbarschaft zur seit 1338 belegten Kirche. Im
Verlauf von Erdeingriffen ist dringend mit dem Auftreten archéologischer Bodenfunde zu rechnen. Derartige
Fundstellen sind Bodendenkmale, die durch das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz geschiitzt sind (§ 3 Abs. 4
NDSchG). Gemafs § 10 NDSchG in Verbindung mit § 13 NDSchG beddirfen samtliche Erdarbeiten in diesem Gebiet
einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde, die bei baugenehmigungspflichtigen
MaRnahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt
werden muss. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerechnet werden.

-Geholz

Der schutzwirdige Einzelbaum im Plangebiet ist zu erhalten, zu pflegen und im Falle seines Abgangs durch
standortgerechte Gehdlze zu ersetzen. Hierzu sind im Kronentraufbereich des Baums das Errichten von Bebauung,
das Befestigen mit wasserundurchlassigen Materialien, die Anwendung von Pflanzenbehandlungsmitteln unter der

Kronentraufe einschlielich ihrer Schutzzone von 5 m, das Lagern und Aufschiitten von Salzen, Olen, Séuren und
Laugen zu unterlassen.
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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.

§ 1Geltungsbereich

(1) Réumlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fiir die Baugebiete im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes
"Alter Ortskern" Ill Abschnitt. Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung
ersichtlich.

(2) Sachlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fur 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 Einfriedungen, Dacher und Fassaden.

§ 2Dé&cher

(1) Fir die Hauptgebaude sind nur Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 18° zulassig.

(2) Untergeordnete Baukorper der Hauptanlagen (bis zu maximal 30% der Grundflache) sowie Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanlagen kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

(3) Ausgenommen von den Regelungen des § 2 Nr. 1 sind Wintergarten und bauliche Anlagen, die der Gewinnung
regenerativer Energie (Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Anlagen) dienen.

(4) Als Bedachungen flir die Hauptgebaude sind nur rote und braune Tonziegel aus nichtglanzenden Materialien
zulassig.

§ 3 Anforderungen an die Gestaltung der Fassade

(1) Es sind nur Fassaden aus Klinker und Backstein zulassig.

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

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

§ 4 Anzahl der Stellplatze und Garagen

(1) Auf dem Grundstiick sind je Wohneinheit, zwei Stellplatze (oder Garagenplatze) auf dem Grundstlick
nachzuweisen.

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

(1) Als Grundstiickseinfriedung ist die vorhandene Ziegelmauer in der bestehenden Hohe (1,60 m) sowie Art und
Bauweise zu erhalten bzw. wieder zu errichten.

(2) Der massive Sockel aus Beton darf hierbei nur einer Hohe von max. 0,35 m iber Oberkante der nachstgelegenen
Strale betragen. Pfeiler und Tore diirfen die maximale Gesamthéhe der Mauer nicht tberschreiten.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorséatzlich oder fahrlassig eine Baumalnahme durchflihrt oder
durchflinren Iasst, die nicht den Anforderungen des §2 und §5 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die
Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbulRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).
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Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Grof3 Schwiilper
Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Begrindung zum
Bebauungsplan der Innenentwicklung

"Alter Ortskern”, Ill. Abschnitt, 3. Anderung

mit Ortlicher Bauvorschrift

Kartengrundlage: Topographische Karte 1: 25.000 (TK25)
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen a
Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©2011 LGLN

Stand: Satzungsbeschluss
§ 10 (1) BauGB
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B-Plan der Innentwicklung "Alter Ortskern”, Ill. Abschnitt, 3. Anderung, mit OBV

Gemeinde Schwilper, Ortsteil Grof3 Schwuilper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn
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B-Plan der Innentwicklung "Alter Ortskern®, Ill. Abschnitt, 3. Anderung mit OBV -3-

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 12.06.2020 rd. 7.320 Einwohner, wovon
ca. 3.300 auf den zentralen Ortsteil Gro3 Schwiilper entfallen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schwiilper ist Teil der z. Zt. rd. 24.675 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
Schwiulper Ubernimmt grundzentrale Teilfunktionen (1.1.1 Zentrale-Orte-Konzept
Abs. 9 RROP). GroR3 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 fur 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 an der KirchstralR3e. Der Ort nimmt nach regionalplanerischen Vorgaben grundzent-
rale Teilfunktionen wahr. Nach den zeichnerischen Darstellungen des regionalen
Raumordnungsprogrammes ist der Bereich als bauleitplanerisch gesicherter Bereich
erfasst.

Von der Plané&nderung ist ein bebautes Grundsttick in der vorhandenen Ortslage von
Grof3 Schwiilper betroffen. Ziel der Planung ist es innerhalb des Geltungsbereiches ein
Ersatzneubau fir Wohnzwecke zu errichten.

Es handelt sich bei der Planung um eine MalRhahme zur Innenentwicklung und Nach-
verdichtung im bestehenden Bebauungszusammenhang. Da die Gemeinde fir ihre
Planung bauleitplanerisch gesicherter Flachen (ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt
vor) in Anspruch nimmt, erachtet sie ihre Planung insoweit als an die Ziele der Raum-
ordnung gem. 8§ 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biro fur Stadtplanung GbR Braunschweig



B-Plan der Innentwicklung "Alter Ortskern®, Ill. Abschnitt, 3. Anderung mit OBV -4 -

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

1.2

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Papenteich als Trager der Flachennutzungsplanung fir die Ge-
meinde Schwilper besitzt einen Flachennutzungsplan, der fur die Gemeinde Schwiil-
per mit dem Stand der 8. Anderung der Neufassung 2012 seit 28.02.2020 wirksam ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet gemischte Bauflache (M)
dar. Dies entspricht auch den Bebauungsplanfestsetzungen aus dem Urplan (2004).
Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind somit als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt anzusehen.

Die Gemeinden haben nach dem Baugesetz Wohnraum in ausreichendem Umfang zur
Verfligung zu stellen. Dies wird insbesondere vor dem Hintergrund entscheidend, dass
Grol3 Schwilper im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Grof3raum Braun-
schweig eine grundzentrale Teilfunktion zugordnet wird. Hier soll eine Konzentration
von Wohn- und Arbeitsstatten herbeigefihrt werden, um die Infrastrukturen und Ein-
richtungen der Daseinsflrsorge auszulasten. Dabei sind vorrangig Moglichkeiten der
Innenentwicklung zu prifen. Die vorliegende Planung dient dazu Wohnraum zu Verfi-
gung zu stellen.

Mit Hinblick auf das konkrete Bestreben, auf dem Grundstlick ein Einzel- bzw. Doppel-
haus als Ersatzneubau zu errichten, ist der Plananlass dadurch gegeben, dass dies
aufgrund der Festsetzungen im Urplan (Baugrenzen) derzeit nicht mdglich wére. Die
Aufstellung ist somit als begriindet anzusehen. Zudem entspricht die Planung den Auf-
gaben, welche die Raumordnung fir die Ortslage vorsieht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die 4. Anderung des rechtskraftigen
Bebauungsplanes "Alter Ortskern®, lll. Abschnitt mit ortlicher Bauvorschrift. Der ur-
springliche Bebauungsplan erlangte im Mai 2004 Rechtskraft und setzte fiir das Plan-
gebiet Flache fur den Gemeinbedarf (kirchliche Zwecke) sowie ein Mischgebiet (Ml)
fest. Allerdings wurde das Grundstiick von der Uberbauung ausgenommen, was die
vorliegende Anderung erforderlich macht.

Die 1. Anderung sowie die 2. Anderung des Bebauungsplans bezogen sich auf andere
Abschnitte des Bebauungsplans. Die 4. Anderung des Bebauungsplans wurde aufge-
stellt, um die Errichtung eines neuen Pfarrhauses auf einem stidostlich angrenzenden
Grundsttick zu ermdéglichen.

Regelungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden aus dem Urplan Ubernommen,
eigens eine bessere Uberbaubarkeit der Grundstiicksflache wird durch die Flexibilisie-
rung der Baugrenzen ermaoglicht. Der fur diesen Bereich einstmals aufgestellte Bebau-
ungsplan "Alter Ortskern”, Ill. Abschnitt legt eine umfassende Baugrenze von 10 m zu
den offentlichen Flachen sowie zu den Gemeinbedarfsflachen fest. Dies fuihrt dazu,
dass das in Rede stehende Baugrundstiick mit der vorhandenen Scheune aufgrund
des Zuschnitts des Baufensters nahezu unbebaubar ist. Daher wird die vorliegende
Plananderung erforderlich, um die Flache fur eine Bebauung durch ein Einfamilien-
bzw. Doppelhaus freizugeben.

Der Umfang der Versiegelung auf dem Grundstiick wird zunehmen, bleibt allerdings
unter dem in § 13a Abs. 1 BauGB angegebenen Schwellenwert von 20.000 m2 (2 ha),
damit dient der vorliegenden Plan der sinnvollen Nachverdichtung im Innenbereich.
Der Plan wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt.
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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 hach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) ge-
nehmigungspflichtig waren.

Des Weiteren bereitet der Plan keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte 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 Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") be-
stehen wegen der gro3raumig 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. 250 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. § 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 Mdglichkeit wird hier Gebrauch gemacht. Die Offentlichkeit wurde
in einem vorangegangenen Planverfahren iber die Ziele, Zwecke und wesentlichen
Auswirkungen der Planung informiert.

Die Baumschutzsatzungen und ihre Regelungsinhalte bleiben von dem Bebauungs-
plan unberthrt und sind weiterhin zu beachten. Samtliche MaBnahmen im Plangebiet
sind so durchzufuihren, dass VerstolRe gegen die Baumschutzsatzung hierdurch nicht
entstehen.

Es wird eine o6rtliche Bauvorschrift in die Planung aufgenommen, um die erforderlichen
Einstellplatze auf das erfahrungsgemaf notwendige Maf3 zu erhdhen, da die Mitte-
lungswerte fir diese Region zu niedrig sind. Ziel ist es, dass die Fahrzeuge der Nutzer
auf dem Grundstlck geparkt werden und der Stral3enraum flr Besucher 0.a. zur Ver-
fugung steht. Des Weiteren werden die Dacher, Fassaden und Einfriedungen in Bezug
auf eine einheitliche Gestaltung im bestehende Siedlungsgeflige von Grol3 Schwilper
durch die ortliche Bauvorschrift geregelt. Im Zuge der Planung soll das Vorhaben kon-
kret auf einen engen gestalterischen Rahmen beschrankt werden.

Da sich das Baugrundstiick im direkten Einwirkungsbereich von vorhandenen Bau-
denkmalen befindet, ergeben sich weiterfiilhrende denkmalschutzrechtliche Vorgaben.

Der Dorfentwicklungsplan sieht fir die Ortslage die vorrangige Entwicklung als Wohn-
und Gewerbestandort, vorzugweise durch Nachverdichtungen im Innenbereich, vor.
Hierbei steht vor allem leerstehende Bausubstanz zu Wohnzwecken im Fokus der Ge-
meinde. Daher soll mit der vorliegenden Planung ein zeitgemafier Neubau eines Ein-
familien- oder Doppelhauses auf dem Grundsttick mit der Scheune ermdglicht werden,
da sich dieses direkt im Ortszentrum befindet. Die Planung befindet sich somit im Ein-
klang mit der Dorfentwicklungsplanung, da auch die Empfehlungen zur Erhaltung der
Gestaltung der regionalen Baukultur durch die drtliche Bauvorschrift und denkmal-
schutzrechtliche Vorgaben sichergestellt werden.
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1.3

Die Gemeinde erachtet es daher fiir sinnvoll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Verdichtung auf diesem Grundsttick zu schaffen. Eine Gefahrdung der stadte-
baulichen Ordnung ist nicht erkennbar. Das Vorhaben entspricht den stadtebaulichen
Vorstellungen der Gemeinde.

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

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um zeitnah die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir einen Ersatzbau durch ein Einfamilien- bzw. Doppelhaus
auf dem Grundstuck zu schaffen.

Zu diesem Zweck ist es erforderlich fir das Grundstiick die Festsetzungen zum Mald
der baulichen Nutzung anzupassen. Zwar waren die Flachen des Plangebietes bereits
als Baugebietsflachen festgesetzt, allerdings wurde hier nur teilweise eine Uberbauung
zugelassen. Die Baugrenze halt einen Abstand von 10 m zu den Verkehrs- und be-
nachbarten Grundsticksflachen. Daher wird nun als offener Rahmen ein Baufenster
bemessen, welches 5 m Abstand zu den offentlichen Verkehrsflachen einhalt. Die
sonstigen, urspringlichen MaRRe zur Ausnutzbarkeit werden beibehalten und mit Hin-
blick auf zu schiitzende Nachbarbelange und das Ortsbhild um eine absolute Héhen-
festsetzung (FH 9,50 m) erganzt.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsatzlich nicht zu erwarten. Viel-
mehr wird die Gemeinde Schwiulper im Hinblick auf ihre Einwohnerzahl gestarkt. Unter
Abwagung auch der nachbarschiitzenden Belange wird der stadtebaulichen Nachver-
dichtung zur Schaffung von Wohnraum ein Vorrang eingeraumt, da unter den beste-
henden Festsetzungen die Errichtung des Gebaudes nicht moglich wére.

Die im Bebauungsplan vorgegebenen Versiegelungsmoglichkeiten werde nicht ange-
hoben, allerdings ist planbedingt auf dem Baugrundstiick mit der Zunahme an Uber-
bauung zu rechnen. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 gelten
im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Durch die geplante Versiegelung ist mit einer Beeintrachtigung der abflussmindernden
Wirkung der Flachen zu rechnen, da diese bisher unbebaut waren. Daher ist das zu-
satzlich auf dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser durch geeignete Maf3-
nahmen zuriickzuhalten und gedrosselt abzugeben, sofern die Entsorgungssysteme
die zusatzlichen Mengen nicht aufnehmen kénnen.

Die ErschlieRung sowie die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks erfolgt als Sicherung
Uber die Kirchstral3e

Da sich das Baugrundstiick im direkten Einwirkungsbereich von vorhandenen Bau-
denkmalen befindet, ergeben sich denkmalschutzrechtliche Vorgaben.

Ortsbildpragende Einzelgeholze im Plangebiet sollen erhalten werden und sind daher
durch entsprechende Festsetzungen abgesichert.
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2.0

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung "Alter Ortskern”, IlI
Abschnitt mit értlicher Bauvorschrift, 3. Anderung umfasst ein Grundstiick mit 0,07 ha
Flache im historischen Bereich der bebauten Ortslage von Grof3 Schwilper. Ziel ist die
Errichtung eines Einfamilien- bzw. Doppelhauses als Ersatzneubau fiir die Scheine auf
dem Grundstiick. Die Gemeinde entspricht durch die Unterstiitzung dieser Planung
den Anforderungen des Baugesetzbuches, bei Neubebauung im Vorfeld die Nutzbar-
machung unbebauter Flachen bzw. von Konversionsflachen im Innenbereich zu prifen
und diese ggf. heranzuziehen.

Die vorliegende Anderung ermdglicht zu diesem Zweck die Bebauung des Grund-
stucks mit einem Einfamilien- bzw. Doppelhaus.

Baugebiete

- Dorfgebiete (MD) § 5 BauNVO

Mit Hinblick auf den bestehenden Dorfgebietscharakter im historischen Ortskern von
Grold Schwiilper wird die bestehende Zuweisung als Dorfgebiet fortgefuhrt. Das Ziel
der Planung ist es ein Einfamilien- bzw. Doppelhaus als Ersatzneubau zu errichten,
dies steht dem nicht entgegen und berticksichtigt zudem die noch immer vorhandenen
Nutzungen durch Land- und Forstwirtschaft in der Ortslage.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches werden an-
gepasst, um das Planvorhaben zu ermdéglichen. Diese berticksichtigen einen Abstand
von 5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen, um die vorhandene Wirkung des Stra-
Renraums zu erhalten. Des Weiteren wird der zu erhaltende Einzelbaum, im stdostli-
chen Bereich des Plangebietes, von der Gberbaubaren Grundstlicksflache ausgenom-
men.

Die Grundflachenzahl von 0,4 fir das Baugrundstiick wird aus dem Urplan deshalb
Ubernommen und fortgefiihrt, da es den stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde
entspricht und fur das Vorhaben notwendig ist. Die Grundflachenzahl kann durch Ne-
benanlagen um bis zu 50% Uberschritten werden, da die Gemeinde sparsam mit dem
Grund und Boden umgehen méchte.

Zudem wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse (II) mit Hinblick auf das Planungs-
ziel aus dem Urplan tibernommen und fortgefiihrt. Zur absoluten Héhenbeschrankung
baulicher Anlagen wird die Oberkante der Geb&ude auf 9,50 m begrenzt. Dies wird
unter Bezugnahme auf die angrenzenden Gebaude sowie aufgrund von Erfahrungen
der Gemeinde aus der Planungspraxis als angemessen erachtet.

Die Einschrankung der Bauweise auf Einzel- und Doppelhauser, wird im Sinne der
beabsichtigten Bebauungsstruktur des Gebietes durch Regelungen zur Mindestgrund-
stucksgréRe und zur Anzahl der Wohnungen gesichert. Um im Sinne des sparsamen
Umganges mit Grund und Boden angemessene GrundstiicksgroRen zu ermoglichen
und andererseits einer zu starken Verdichtung vorzubeugen, wird eine Mindestgrund-
stuicksgréRe von 600 m? fur Einzelhduser und von 300 m2 fir Doppelhaushélften fest-
gesetzt. Um das Einzelhaus im Sinne eines Einfamilienhauses eindeutig zu definieren
und einer unangemessenen Verdichtung vorzubeugen, wird geregelt, dass in der Re-
gel je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte maximal eine bzw. zwei Wohnungen ent-
stehen kénnen. Dazu wird festgesetzt, dass je angefangene 600 m2 Grundsticksflache
fur Einzelhauser und je angefangene 300 m2 je Doppelhaushalfte nur je eine Wohnein-
heit zulassig ist.
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2.2

Verkehrliche Belange

2.3

Durch die Planung soll die Errichtung eines Ersatzneubaus in Form eines Einfamilien-
bzw. Doppelhauses ermoglicht werden. Im Zuge dessen ist mit der Entstehung von 1
bis 2 Wohneinheiten auszugehen. Die hierbei zusatzlich entstehenden Verkehre wer-
den aber keine signifikante Veranderung der bestehenden Verkehrssituation in Grof3
Schwilper zur Folge haben.

Das Plangebiet ist tiber die Kirchstral3e bereits erschlossen.
- Park- und Stellplatzflachen

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind durch Garagen und Fléachen im Zuge des
Bauanzeige- bzw. Baugenehmigungsverfahrens auf dem Grundstliick nachzuweisen
sein. Aufgrund des hohen Mobilitatsgrades in der Region sind je Wohneinheit mindes-
tens 2 Einstellplatze nachzuweisen. Fur Besucher der Neubewohner stehen ggf. Die
Parkplatze im o6ffentlichen Raum zur Verfligung.

- Offentlicher Nahverkehr

Die wesentlichen Einrichtungen der Daseinsflrsorge befinden sich in Grof3 Schwiilper
innerhalb des fulRlaufigen Akzeptanzradius, was ebenfalls fir die geplante Nachver-
dichtung spricht.

Der Zugang zum OPNYV fir die neuen Bewohner ist mit der Haltestelle in der Braun-
schweiger Straf3e (ca. 100 m) bzw. in der Schlo3stralRe (ca. 150 m) gegeben.

Ver- und Entsorgung

2.4

Die Mullentsorgung erfolgt tber den Landkreis Gifhorn.

Fur die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks erfolgt die Einbindung in die vorhande-
nen Verbundnetze fir Wasser, elektrische Energie, Telekommunikation usw. tiber das
Leitungsrecht von der Braunschweiger StralRe aus. Die Wasserversorgung erfolgt Uber
das vom Wasserverband Gifhorn betriebene Trinkwassernetz. Die Schmutzwasserent-
sorgung obliegt ebenfalls dem Wasserverband Gifhorn.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt wie bisher in die bestehenden Entsorgungssys-
teme. Die abflieRende bzw. einleitende Menge Oberflachenwassers in die Kanalisation
darf nicht erhdht werden. Niederschlagswasser ist zu versickern, sofern eine oberfla-
chennahe Versickerung auf dem Grundstiick moglich ist. Daher ist das zusatzlich auf
dem Grundstick anfallende Niederschlagswasser durch geeignete Maflinahmen zu-
rickzuhalten und gedrosselt abzugeben.

Es befinden sich im Plangebiet bzw. im Nahbereich Anlagen der Telekommunikations-
unternehmen Telekom und Vodafone sowie des Versorgers LSW Netz. Im Rahmen
der Planumsetzung sind deren Anlagen und damit verbundenen Schutzanweisungen
oder entsprechend zu bertcksichtigen. Sollten Verlegungen der Leitungstrassen vor-
genommen werden mussen, sind diese mit den Betreibern zu koordinieren.

Brandschutz

Der Brandschutz ist auf Ebene der Baugenehmigung bzw. des Bauanzeigeverfahrens
einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der freiwilligen Feuerwehr
zu regeln. Die ErschlielBung und Loschwasserversorgung kann gewahrleistet werden.
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Der Landkreis Gifhorn hat darauf hingewiesen, dass zur Sicherstellung der erforder-
lichen Léschwasserversorgung neben der abhangigen Loschwasserversorgung (Hyd-
ranten im Trinkwassernetz) auch eine unabhangige Ldschwasserversorgung (z.B.
Loschwasserbrunnen) gehort. Die Wasserversorgungsunternehmen gehen, aus trink-
wasserhygienischen Grinden, zwischenzeitlich dazu tber die vorhandenen Versor-
gungsleitungen mit geringeren Rohrdurchmessern zu versehen, um die Verkeimung
des Trinkwassers so gering wie moglich zu halten. In Neubaugebieten werden daher
auch Leitungsnetze mit geringen Rohrdurchmessern verbaut. Die geringen Rohrdurch-
messer fuhren dazu, dass lUber das Hydrantennetz nicht die erforderliche Léschwas-
sermenge zum Grundschutz zur Verfligung gestellt werden kann.

Gebietstypik:

Dorfgebiet (MD) [2 Vollgeschosse, GRZ: 0,4, GFZ: 0,8] mit min. 96 m3/h geman Ar-
beitsblatt W405 DVGW

Bemessung:

1.  Zum Grundschutz hat die Loschwasserbereitstellung, entsprechend den Grund-
satzen des DVGW Arbeitsblatt 405, fUr die geplanten Dorfgebiete (MD) mit min.
96 ms/h fur zwei Stunden als Loschwassergrundsicherung durch die Gemeinde
zu erfolgen. Kann der Bedarf nicht durch die offentliche Wasserversorgung (Hyd-
rantennetz) oder unerschoépfliche Wasserquellen zur Verfigung gestellt werden,
ist der Loschwasserbedarf Giber unabhangige Léschwasserentnahmestellen (z.B.
Ldschwasserbrunnen, Léschwasserteiche, etc.) sicherzustellen. Die Wasserent-
nahmestellen dirfen nicht weiter als 300 m vom jeweiligen Objekt entfernt sein.
Die erste Loschwasserentnahmestelle sollte nicht weiter als weiter als 75 m Lauf-
linie von den entsprechenden Gebauden entfernt sein. Der tatséchliche Losch-
wasserbedarf und die Lage der Loschwasserentnahmestellen sind mit dem Ge-
meinde-/Samtgemeinde-/Stadtbrandmeister festzulegen. Dies entspricht der Fa-
chempfehlung "Léschwasserversorgung aus Hydranten in 6ffentlichen Verkehrs-
flachen" der AGBF, des DFV und des DVGW (Stand 04/2018).

2. Werden in den geplanten Gebietstypen gré3ere Objekte angesiedelt (z.B. Alten-
und Pflegeheime, Sonderbauten 0.4.) ist zum vorhandenen Grundschutz zusatz-
lich Loschwasser fur den Objektschutz erforderlich. Die erforderliche Loschwas-
sermenge fur den Objektschutz richtet sich nach der Art und der Grél3e des Ob-
jektes.

3.  Liegen Gebaude mehr als 50 m von der offentlichen Verkehrsflache entfernt oder
liegt die oberste Wando6ffnung oder sonstige Stellen die zum Anleitern bestimmt
sind mehr als 8 m uber der Geldndeoberflache, sind befestigte Zu - und Durch-
fahrten erforderlich und entsprechende Wendemdglichkeiten (Wendehammer)
fur Feuerwehrfahrzeuge mit einer Achslast von bis zu 10 t und einem zuléssigen
Gesamtgewicht bis zu 16 t vorzusehen (81 DVO-NBauO).
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3.0

Umweltbelange

3.1

Griinordnung und Landschaftspflege

3.2

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 0,07 ha. Es werden zwar die Mal3e der Aushutz-
barkeit und der Gebietscharakter aus dem Urplan ibernommen, allerdings wird durch
die Planung erstmals eine Bebauung des Grundstiicks mit einem Einfamilien- bzw.
Doppelhaus erméglicht, bisher ware das aufgrund der Baugrenzen nicht zuldssig. Es
ist im Zuge dessen mit einer deutlichen Zunahme der Versiegelungen in diesem Be-
reich von Schwilper zu rechnen, da fiir die geplante Bebauung eine Scheune weichen
muss.

Der Plangeltungsbereich ist auf allen Seiten von der bestehenden Bebauung der vor-
handenen Ortslage umgeben. Die angrenzenden Bereiche und der Planbereich selbst
sind baulich sowie durch Garten gepragt. Das Plangebiet selbst ist mit einer Scheune
bebaut und ist als weitgehend versiegelt zu charakterisieren. Zudem gibt es ein orts-
bildpragendes Baumgehdlz auf dem Grundstlick, dass zu erhalten ist. Es ist davon
auszugehen, dass die haufig im Siedlungsbereich anzutreffenden allgemeinen Tierar-
ten von der Planung betroffen sind. Hinsichtlich der naturrdumlichen Schutzguter ist
planbedingt mit erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen.

Vorhabenbedingt wird es zu einer Zunahme der Uberbauung auf dem Grundstiick ge-
geniiber dem derzeitigen Zustand kommen. MalRnahmen der Grinordnung bzw. der
Landschaftspflege sind aus Sicht der Gemeinde aufgrund der Lage des Anderungsge-
bietes im bestehenden Siedlungszusammenhang allerdings nicht erforderlich. Gem.
§ 13a Abs. 2 Satz 4 BauGB i. V. m. § 1a Abs. 3 Satz 6 gelten im beschleunigten Ver-
fahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind,
vor der planerischen Entscheidung ohnehin als erfolgt oder zulassig.

Unabhéangig davon weist die Gemeinde auf die allgemein zu beachtenden Schutzbe-
stimmungen des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG hin, wonach es verboten ist, Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde und ihre Regelungsinhalte bleiben von dem
Bebauungsplan unbertihrt und sind weiterhin zu beachten. Samtliche MaRnahmen im
Plangebiet sind so durchzufiihren, dass Verstol3e gegen die Baumschutzsatzung hier-
durch nicht entstehen.

Das im suddostlichen Bereich des Plangebietes befindliche, signifikante Einzelgehdlz
wird von der Uberbaubaren Grundstiicksflache ausgenommen und als zu erhalten fest-
gesetzt. Des Weiteren wird auf Schutzmal3nahmen hingewiesen, die ohnehin gelten.
Es befinden sich zudem zwei weitere Einzelgehdlze im sidlichen Planbereich, die al-
lerdings nicht im Bereich der geplanten Neubebauung liegen.

Altablagerungen

Hinsichtlich der Altablagerungen und Kampfmittel im Plangebiet sind der Gemeinde
keine konkreten Informationen bekannt, die einen gesonderten Verdachtsmoment be-
grinden.
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Das Plangebiet kann partiell von der Schwermetallproblematik der Oker betroffen sein.
Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass innerhalb des Plangebietes schad-
liche Bodenverunreinigungen, herrithrend aus der Schwermetallbelastung der Harz-
flisse, anzutreffen sind. Dieser Hinweis wird mit Hinblick auf die Anstol3wirkung auch
auf die Planzeichnung aufgenommen. Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse si-
cherzustellen, sollten bei Bodennutzungen oder Bodenveranderungen entsprechende
Untersuchungen angestellt werden.

Da es in Bezug auf die Oberflachenwasserbewirtschaftung anlassbezogen ohnehin er-
forderlich wird, ein Baugrund- und Bodenuntersuchung durchzufiihren, soll im Rahmen
dessen die Belastung der Béden durch Schwermetalle untersucht und ggf. bertcksich-
tigt werden.

Diese Hinweispflicht ist aus Sicht der Gemeinde geboten, da die Planung grundsatzlich
dazu geeignet ist, Nutzungen zu ermdglichen, die auf Grund von méglichen Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen zu Gefahren, erheblichen Nachteile oder erheblichen
Belastigungen fir den einzelnen oder die Allgemeinheit fihren kdnnen, da weitere Nut-
zungen ermdoglicht werden.

Da im vorliegenden Fall eine Nutzung durch Kleingéarten sowie anderweite Inanspruch-
nahmen der Boden bereits im Bestand stattfindet und eine hieraus resultierende Prob-
lemlage der Gemeinde nicht bekannt ist, wird davon ausgegangen, dass diese auch im
Zuge von Nachverdichtungen keine erheblichen Beeintrachtigungen hervorruft.

Da die Abgrenzung maoglicherweise mit Schwermetallen belasteter Boden im Plange-
biet von der ortlichen Geomorphologie abhéngig ist, kann die z.T. rechnerisch festge-
stellte Linie des Uberschwemmungsgebietes nur hilfsweise als Belastungsgrenze her-
angezogen werden. Auch in den anderen Bereichen sind Belastungen der Béden nicht
mit Sicherheit ausgeschlossen.

Werden die Priifwerte nach § 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 des Bundes Bodenschutzgesetzes
fur die direkte Aufnahme von Schadstoffen gemaf Punkt / Tabelle 1.4 der Bundes Bo-
denschutz- und Altlastenverordnung tberschritten, ist eine Nutzung unzulassig. Die
Bewertung anderer, in der BBodSchV nicht aufgefiihrter Schadstoffparameter, sind
vom Sachverstandigen anhand anderer Erkenntnisquellen (z.B. der TR Boden) durch-
zufuhren.

Der Landkreis Gifhorn hat zudem mit Stellungnahme vom 19.10.2021 darauf auf-
merksam gemacht, dass bei Tiefbaumal3nahmen anfallender Bodenaushub einer ord-
nungsgerechten Entsorgung zuzufihren ist. Auf Grund der "Schwermetallproblematik"
der Oker und einer méglichen Belastung des Bodenaushubs kann dies zu erhéhtem
Aufwand fuhren. Im Falle der Klassifizierung "gefahrlicher Abfall" ist eine Andienung an
die Nds. Gesellschaft zur Endablagerung von Sonderabfall (NGS) erforderlich. Die wei-
tere Realisierung des Vorhabens sollte daher friihzeitig und auf Grundlage einer orts-
bezogenen Bodenanalytik in Riicksprache mit der unteren Abfallbehdrde des Landkrei-
ses Gifhorn erfolgen.

Im Rahmen der zwischen 2007 und 2015 durch den Landkreis beauftragten Bodenun-
tersuchungen im Bereich der Okerauen wurden u.a. bestehende sensible Nutzungen
betrachtet. Hierzu z&hlten im Bereich von Gr. Schwiulper u.a. der Sportplatz. Die Hin-
weise und Empfehlungen des mit den Arbeiten beauftragten Gutachters Mull & Partner,
Hannover, raten von sensiblen Nutzungsarten "wie Ackerbau und Nutzgarten" in den
Uberschwemmungsgeféhrdeten Bereichen explizit ab. Auch wenn die Untersuchungen
selbst sich nicht auf das Plangebiet beziehen, sind &hnliche Verhéltnisse ohne eine
grundliche Untersuchung nicht generell auszuschlieRen.
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3.3

Zudem kann es bei der Beraumung bestehender Anlagen auf dem Grundstick zum
Auftreten von belasteten Materialien kommen. Die Untere Abfallbehdrde des Land-
kreises Gifhorn weist daher darauf hin, dass bei der Errichtung, der Anderung und
dem Abbruch baulicher Anlagen Bauabfélle, insbesondere Erdaushub, Beton, Ziegel,
Steine, Holz, Kunststoffe, Metall und Pappe, vom Zeitpunkt ihrer Entstehung an vonei-
nander und von anderen Abfallen getrennt zu halten sind, wenn insgesamt mehr als 10
m?3 anfallen. Schadstoffhaltige gefahrliche Abfélle sind als Sonderabfall gem. den ent-
sprechenden Vorschriften zu entsorgen.

Eventuell anfallende asbesthaltige Abfélle (z.B. Asbestzementplatten) sind unter Be-
ricksichtigung der Sicherheitsvorschriften ordnungsgeman zu entsorgen. Informatio-
nen zum sachgerechten Umgang mit asbesthaltigen Stoffen stehen im Internet (unter
www.Gifhorn.de/Abfallwirtschaft) oder kdnnen direkt beim Umweltamt des Landkreises
Gifhorn, Herrn Gerstmann (Tel.: 05371 / 82786), erfragt werden.

Immissionsschutz

3.4

Schalltechnische Probleme sind aufgrund der Lage des Geltungsbereiches sowie un-
ter Bertcksichtigung der geplanten und bestehenden Nutzungen nicht zu erwarten. Es
wird im Zuge der Planung keine gebietsuntypische Nutzung vorgesehen.

Durch die geplante Errichtung eines Einfamilien- bzw. Doppelauhauses ist nutzungs-
bedingt von einer Erh6hung der privaten Fahrverkehre auf dem Grundstlick und der
unmittelbaren Umgebung auszugehen. Diese werden sich allerdings im sehr Uber-
schaubaren Bereich bewegen.

Denkmalschutz

Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im alten Ortskern des Dorfes in direkter Nachbarschaft
zur seit 1338 belegten Kirche. Im Verlauf von Erdeingriffen ist dringend mit dem Auf-
treten archaologischer Bodenfunde zu rechnen. Derartige Fundstellen sind Boden-
denkmale, die durch das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz geschitzt sind (8 3
Abs. 4 NDSchG).

Gemal § 10 NDSchG in Verbindung mit 8 13 NDSchG bedurfen samtliche Erdarbeiten
in diesem Gebiet daher einer denkmalrechtlichen Genehmigung der unteren Denkmal-
schutzbehérde, die bei baugenehmigungspflichtigen Malinahmen zusammen mit der
Baugenehmigung zu erteilen ist, bei genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt
werden muss. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherigen Ausgrabung muss gerech-
net werden.

Die Kreisarch&ologie gibt folgende Hinweise:

Mehrkosten fir Personal- und Maschineneinsatz werden nicht von der Arch&ologi-
schen Denkmalpflege getragen (Verursacherprinzip gem. 8 6 Abs. 3 NDSchG).

Um unnétige Verzégerungen zu vermeiden, wird empfohlen, dass sich der Vorhaben-
trager frihzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehoérde / Kreis- und Stadtarchéologie
(Dr. Ingo Eichfeld; 05371/3014; ingo.eichfeld@gifhorn.de) in Verbindung setzt, um das
weitere Vorgehen abzusprechen.
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Baudenkmale

Westlich des Plangebietes befinden sich mit der Kirche sowie dstlich mit dem Dorfge-
meinschaftshaus eingetragene Baudenkmale. In der Umgebung eines Baudenkmals
dirfen nach 8 8 NDSchG Anlagen nicht errichtet, ge&ndert oder beseitigt werden, wenn
dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen
in der Umgebung eines Baudenkmals sind so zu gestalten und instand zu halten, dass
eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Nach 8 10 Abs. 1 Nr. 4 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) bedarf einer Genehmi-
gung der Denkmalschutzbehorde, wer in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen,
die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, dndern oder beseiti-
gen will. Diese Genehmigung ist gemaR 8§ 10 Abs. 3 NDSchG zu versagen, soweit die
Malnahme gegen dieses Gesetz verstoRen wirde.

Grundsatzlich sind Fassaden — Putzflachen in gedeckten Ténen, naturrote Klinkerfas-
saden oder Holzbekleidungen zulassig. Fir die Dacheindeckung sind rot bis rotbraune,
nicht glanzende Dachpfannen genehmigungsfahig.

Die geplanten Neubauten sollten eine ruhige lagerhafte Kubatur aufweisen, gepragt
durch ein stark geneigtes Satteldach.

Das Dach sollte als Sattel- oder Walmdach ausgefiihrt werden. Auch die Nebenanla-
gen durfen kein Flachdach erhalten. Die Bauweise sollte sich an den in der Umgebung
liegenden Bauwerken orientieren.

4.0 Flachenbilanz
Nutzung Flache Anteil
Mischgebiet 0,07 ha 100 %
Planbereich 0,7 ha 100 %
5.0 Begriindung zur értlichen Bauvorschrift

Das Plangebiet betrifft einen Bestandteil der vorhandenen Ortslage von Gr. Schwulper.
Ziel der Gestaltungsvorschrift ist eine in den Grundziigen ortstypische Gestaltung, die
keine disharmonische Wirkung zur umgebenden Bestandsbebauung erzeugt. Daher
soll fir die geplante Bebauung ebenfalls eine entsprechende Gestaltung erfolgen.

Zu81: Derraumliche Geltungsbereich fur die 6rtliche Bauvorschrift bezieht sich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Einfrie-
dungen, Dacher und Fassaden sowie regelt die Anzahl und Anordnung der
notwendigen Stellplatze und Garagen auf den privaten Grundstticken.

Zu 8 2: In der historisch gepragten Ortslage von Grof3 Schwilper sind Uberwiegend
ein- bis zweigeschossige Hauptgebaude mit geneigten Dachern entstanden.
Diese Vorschrift zur Gestaltung der Dachneigungen stellt sicher, dass das
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6.0

Ortsbild nicht durch Formenvielfalt und ortsuntypische Gestaltung von Dach-
formen (z. B. flachgeneigte oder Flachdacher) verunstaltet wird bzw. unein-
heitlich und unruhig wirkt. Der Spielraum fir die Dachneigung wird mit min-
destens 18° so gefasst, dass auch die Nutzung regenerativer Energien prob-
lemlos mdoglich.

Das Material beschrankt sich auf rote und braune Tonziegel. Durch diese
Vorgabe wird insbesondere beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen
Raum storend wirkende Farbgebung sowie reflektierende Dachflachen spe-
ziell im Hinblick auf die Lage im historischen Ortskern von Gro3 Schwiulper
und die zu erwartende Bebauung zu vermeiden. Des Weiteren mdchte die
Gemeinde bei der vorliegenden Planung diese ganz speziellen Gestaltungs-
vorschriften durchgesetzt wissen, um ein vorgestelltes Realisierungskonzept
zur Umsetzung zu bringen.

Zu 8 3: 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 soll das neu entstehende Geb&ude auf dem Grundstiick so
gestaltet werden, dass sie sich in die Umgebung der dorflich gepragten Orts-
lage von Grol3 Schwilper einpassen und den besonderen Charakter des Ge-
bietes unterstutzen.

Zu 8 4: Inder Ortschaft Gr. Schwilper soll auf Grund des hohen Mobilitatsgrades in
der Gemeinde eine Regelung in die drtliche Bauvorschrift aufgenommen
werden, die sicherstellt, dass je neu errichteter Wohneinheit zwei Stellplatze
auf den privaten Grundstiicken realisiert werden. So kann sichergestellt wer-
den, dass die Parkplatze im 6ffentlichen StralRenraum auch tatséchlich fir
Besucher im Quartier zur Verfligung stehen.

Zu85: Ebenfalls zur Erhaltung und Sicherung des dorftypischen und historischen
Ortshildes wird bestimmt, dass die vorhanden Ziegelmauer vor dem Grund-
stiick zum Kirchweg in der bestehenden Art und Form erhalten werden soll
bzw. in dieser nach der Umsetzung wieder zu errichten ist.

Zu 8 6: Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begriindet.

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

- Nachbergbau
Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG).

Das Verfahrensgebiet liegt nach den hier vorliegenden Unterlagen im Gebiet des ehe-
maligen Konigreichs Hannover. In diesem Gebiet kénnen Grundeigentimerrechte wie
Erdolaltvertrage, Erdgasvertrage und Salzabbaugerechtigkeiten vorliegen.

Die Grundeigentumerrechte auf Salz (Salzabbaugerechtigkeiten) werden von den
Grundbuchamtern im Salzgrundbuch gefihrt. Die fur das Verfahrensgebiet notwendi-
gen Angaben sind bei den zustandigen Grundbuchamtern zu erfragen. In dem Verfah-
rensgebiet liegen keine weiteren aufrechterhaltene Rechte (8149 Bundesberggesetz)
vor.
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Das Vorhaben befindet sich nach den dem Landesamt fur Bergbau, Energie und Geo-
logie (LBEG) vorliegenden Unterlagen im Bereich eines Bergwerkseigentums. Die Be-
rechtigungsinhaber sind verpflichtet und berechtigt, dort Aufsuchungstatigkeiten durch-
zufiihren und Bodenschétze zu fordern.

Berechtigungsart Name Rechtsinhaber Bodenschatz

Bergwerkseigentum Hansa Salzgitter Kldckner-Werke GmbH Eisenerze, Metallerze

- Boden und Baugrund
Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG):

der Standort liegt in der Nahe einer Salzstockhochlage mit I6slichen Gesteinen im Un-
tergrund (Salze und Sulfate) liegt. Im Bereich der Hochlage sind infolge flachenhafter
Auslaugung der l8slichen Salze weitspannige rezente Gelandesenkungen maoglich, die
auch die umliegenden Bereiche beeinflussen kénnen. Durch die Verkarstung des Ne-
bengebirges oder in das Nebengebirge eingedrungener Salze oder Sulfate, ist nicht
auszuschlieBen, dass lokal auch Erdfélle aul3erhalb der Salzstockhochlage auftreten.
Im naheren Umfeld des Standorts sind bisher keine Erdfélle bekannt. Formal ist dem
Standort die Erdfallgefahrdungskategorie zuzuordnen (gem. Erlass des Niedersachsi-
schen Sozialministers "Baumaflinahmen in erdfallgefahrdeten Gebieten" vom
23.2.1987, Az. 305.4 - 24 110/2 -). Im Rahmen von BaumafRnahmen am Standort kann
— sofern sich bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion ergeben —
beziuglich der Erdfallgefahrdung auf konstruktive Sicherungsmalinahmen verzichtet
werden (Download und weiterfihrende Informationen unter https://www.lbeg.nieder-
sachsen.de/geologie/baugrund/geogefahren/subrosion/).

Sofern im Zuge des 0.g. Vorhabens Baumalnahmen erfolgen, verweisen wir fir Hin-
weise und Informationen zu den Baugrundverhéltnissen am Standort auf den NIBIS-
Kartenserver. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhéltnissen ersetzen
keine geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geo-
technischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie
die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN EN 1997-1 und -2
in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils giltigen Fassungen erfolgen.

- Ver- und Entsorgung

"Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom. Der Bestand
und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewéhrleistet bleiben.
Wir bitten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunika-
tionslinien der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationslinien nicht ver-
andert oder verlegt werden mussen.

LSW Netz GmbH:

Im Bereich des Plangebietes befindet sich eine Versorgungsleitung fir Strom, deren
Lage aus dem beigefugten Planwerk ersichtlich ist. Diese Anlagen und Leitungen der
oOffentlichen Versorgung bedirfen besonderen Schutzes und Beachtung. Der Bestand
und der Betrieb der vorhandenen Leitungen muss weiterhin gewahrleistet bleiben. Ge-
nerell durfen unsere Versorgungsanlagen nicht tberbaut oder mit Baumen tberpflanzt
werden, damit das Wurzelwerk Leitungen und Kabel nicht beschadigen kann und diese
fur Reparatur- und Erneuerungsarbeiten zugéanglich bleiben. Bei Verauf3erung der Fla-
chen sind Leitungsrechte bzw. Dienstbarkeiten einzutragen.

Sofern Bauarbeiten im Bereich unserer Leitungen oder Anlagen geplant sind, stimmen
Sie diese bitte im Vorfeld mit uns ab. Vor dem Beginn von Tiefbauarbeiten im Bereich
der Kabel und Leitungen ist unser vor Ort zustandiger Netzmeister Herr Olaf Klster
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7.0

(05371 802-2321) zu informieren. In einigen Fallen ist es erforderlich, die Leitungen
temporar abzuschalten.

- Abwurfkampfmittel

Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Landesamtes fir Vermessung und Geoin-
formationen:

Luftbilder: Die derzeit vorliegenden Luftbilder wurden vollstandig ausgewertet.

Luftbildauswertung: ~ Nach durchgefihrter Luftbildauswertung wird keine Kampfmit-
telbelastung vermutet.

Sondierung:  Es wurde keine Sondierung durchgefihrt.
Raumung: Die Flache wurde nicht gerdumt.
Belastung: Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

71

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

7.2

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

Die Offentlichkeit wurde im Zuge eines friiheren Bauleitplanverfahrens uber Ziele und
Zwecke der Planung unterrichtet und hatte Gelegenheit, sich Uber die wesentlichen
Auswirkungen der Planung in der Verwaltung in Schwilper zu informieren und sich zur
Planung zu autern.

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

7.3

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

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

Zu den Planverfahren nach § 13a BauGB haben gem. § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentli-
chen Auslegungen innerhalb der nach Auffassung der Gemeinde angemessenen Fris-
ten in der Zeit vom 30.11.2020 bis zum 31.12.2020 sowie vom 20.09.2021 bis zum
20.10.2021 stattgefunden. Die Behérden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
die Nachbargemeinden wurden gem. § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB mit Datum
vom 27.11.2020 und 17.09.2021 angeschrieben und zu Stellungnahmen innerhalb der
Auslegungsfristen aufgefordert.
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8.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindungen zum Bebauungsplan sowie zur 6rtlichen Bauvorschrift haben mit
den dazugehorigen Beiplanen gem. § 13a Abs. 4 i.V. m. § 3 Abs. 2 BauGB vom
30.11.2020 bis 31.12.2020 sowie vom 20.09.2021 bis zum 20.10.2021 offentlich aus-
gelegen.

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

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

(Burgermeister)
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