Gemeinde Schwilper

Ortsteile: GroR Schwiilper » Lagesbiittel - Rothemiihle » Walle

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

Gemeinde Schwalper, Schiolstr, 8 A, 38179 Schwulper 16.08.2024

An die bertihrten Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. beigefugtem Verteiler

Eebauungsplan der Innenentwicklung "Alter Ortskern” Il. Abschnitt, mit értlicher Bauvorschrift 3.
nderung

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil GroB Schwiilper, Landkreis Gifhorn

- Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) fiir das in der Anlage dargestelite
Gebiet

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schwilper hat in seiner Sitzung am 19.06.2024 die Entw(rfe zur 3.
Anderung des Bebauungsplans "Alter Ortskern”, Il. Abschnitt, der oértlichen Bauvorschrift sowie die
Begriindungen gebilligt und die Vertffentlichung des Bauleitplanes sowie der ortlichen Bauvorschrift
beschlossen. Zudem hat der Rat/ Verwaltungsausschuss beschlossen, die Veroffentlichung gem. § 3 Abs. 2
BauGB und die Beteiligung der Behodrden und sonstiger Trager offentlicher Belange. § 4 Abs. 2 BauGB
gleichzeitig durchzufahren.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren fir den Bebauungsplan der
Innenentwicklung mit értlicher Bauvorschrift zur Nachverdichtung und Schaffung von Wohnraum von der
Umweltprisfung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Dauer der Verdffentlichung sowie die Internetadresse gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2, 2. Halbsatz BauGB nach § 3 Abs.
2 BauGB entnehmen Sie bitte beiliegender Bekanntmachung.

Hiermit werden Sie gebeten, innerhalb der Auslegungsfrist Stellungnahmen aus Sicht der von Ihnen zu
vertretenden Belange vorzubringen. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen konnen bei der
Beschlussfassung ber den Bauleitplan gem. §§ 3 Abs. 2 und 4a Abs. 6 BauGB unberlcksichtigt bleiben.

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

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

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

Mi

Lonatle A
(Bargermeisterin)

Anlagen




VERTEILER

Stand: § 13a/ § 3 (2)/ § 4 (2) BauGB

Bebauungsplan "Alter Ortskern”, Il. Abschnitt, 3. Anderung mit &rtlicher Bauvorschrift
Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Grol Schwiilper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Behdrden und sonstige Tréger tffentlicher Belange

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

Landkreis Gifhorn, Ortsplanung, Schlossplatz 1, 38518 Gifhorn
ortsplanung@gifhorn.de + Papierexemplare 2-fach

NLStBVY — Nds. Landesbehtrde flr Strallenbau und Verkehr, regionaler Geschéftsbereich Wolfenbdiittel,
Sophienstralie 5, 38304 Wolfenbttel
I nl N rsachsen.d

NLStBV — Nds. Landesbehérde flr Strallenbau und Verkehr, zentraler Geschéftsbereich 2,
Dezernat 22 — Planung und Umweltmanagement, Gottinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
lle@nlstbv.ni rsachsen.

NLStBY — Nds. Landesbehérde fiir Stralenbau und Verkehr, zentraler Geschéftsbereich 4,
Dezernat 42 — Luftverkehr, Géttinger Chaussee 76 A, 30453 Hannover
luftverkehr@nlstbv.niedersachsen.de

Die Autobahn GmbH des Bundes (AdB), NL Nordwest, Aulenstelle Hannover, Gradestralle 18,
30163 Hannover
FU-NOW-AS-H-Poststelle@autobahn.de

NLWEKN - Nds. Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz,

Rudolf-Steiner-Stralte 5, 38120 Braunschweig

Beteiligung.Sued@nlwkn.niedersachsen.de

Wasserverband Gifhorn, Nordhoffstrake 2a, 38518 Gifhorn

info@wvgf.de

Regionalverband Grofiraum Braunschweig, Artmax, Frankfurter Strafle 2, 38122 Braunschweig
ionalverband-braunschweigq.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Postfach 51 01 53, 30631 Hannover

toeb-beteiligung@|beg.niedersachsen.de

REMONDIS GmbH & Co. KG, Region Nord, Niederlassung Gifhomn, Im Heidland 11, 38518 Gifhomn

gifhorn@remondis.de

Wintershall Dea Deutschland GmbH, Schillinger Strae 21, 27299 Langwedel
plananfragen@uwintershalldea.com

ExxonMobil Production Deutschland GmbH, Vahrenwalder Strale 238, 30179 Hannover
lan teil axxonmobil.com

Gasunie Deutschland Transport Services GmbH, Pasteurallee 1, 30665 Hannover
lan n nie.

Neptune Energy Deutschland GmbH, Ahrensburger Stralie 1, 30659 Hannover
anfrage@neptuneenergy.de

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

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

info@lee-nds-hb.de

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

Wasserstrallen- und Schifffahrisamt Mittellandkanal / Elbe-Seitenkanal, Standort Braunschweig,
Ludwig-Winter-Strale 5, 38120 Braunschweig

wsa-mlk-esk@wsv.bund.de

19.

21.
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23.
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25.

27.

28.

31.

32.

33.

35.

37.

Aller-Ohre-Ise-Verband, Dannenbiitteler Weg 100, 38518 Gifhorn
sekretariat@aoi-verband.de

Unterhaltungsverband Schunter, Kupfermihlenweg 1a, 38154 Kénigslutter
nur Papierexemplar

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

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

Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle Braunschweig, Fachgruppe 2,
Helene-Klnne-Allee 5, 38122 Braunschweig
T.Braunschweig.F K-Ni n.

Forstamt Stidostheide der Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bodemannstralie 16,
38518 Gifhorn
foa.suedostheide@lwk-niedersachsen.de

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technik NL Nord, PTI 24, Friedrich-Seele-Stralle 7,
38122 Braunschweig

T-NL-N-PTI-24-Bauleitplanung@telekom.de

DFMG Deutsche Funkturm GmbH, Produktion Nord, Herr Daniel Philipp, Manager Baurecht,
Funk & Umwelt fiir Norddeutschland, Uberseering 2, 22297 Hamburg

d.phili de

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

DB Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, Baurecht |l, Hammerbrookstralle 44, 20097 Hamburg
DB.DBImm.NL.HMB.Postfach@deutschebahn.com

Vodafone GmbH/ Vodafone Deutschland GmbH, Vahrenwalder Stralle 236, 30176 Hannover
koordinationsanfragen@KabelDeutschland.de

WOBCOM GmbH, HeRlinger Stralle 1 - 5, 38440 Wolfsburg
infi .de

LEA - Gesellschaft fiir Landeseisenbahnaufsicht mbH, Leonhardtstrale 11, 30175 Hannover
info@lea-niedersachsen.de
Bundesanstalt fir Imnmobilienaufgaben, Hauptstelle Portfoliomanagement,
Otto-von-Guericke-Stralle 4, 39104 Magdeburg

.ni ndesimmobilien.
Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Braunschweig, Ludwig-Winter-Stralle 2, 38120 Braunschweig

] -bs.ni "

Landesnahverkehrsgesellschaft Niedersachsen mbH (LNVG), Kurt-Schumacher-Strale 5,
30159 Hannover

info@Invg.de
LSW Energie GmbH & Co. KG, 38432 Wolfsburg
netzplanung@lsw-n

Nds. Landesforsten — Forstamt Géhrde, Kénig-Georg-Allee 6, 29473 Gohrde
Poststelle@nfa hrde.niedersachsen.de

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

LGLN — Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,
RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Dorfstralie 19, 30519 Hannover
kbd- h@lgin.ni en.d
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45,
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47.

48.

49.

51.

52.

53.

Bundespolizeidirektion Hannover, MéckernstraRe 30, 30163 Hannover
bpold.hannover lizei.bund.de

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

BAIUDBwToeB@bundeswehr.org

Handwerkskammer Braunschweig-Lineburg-Stade, Wirtschaftspolitik und Regionalmanagement,
Friedenstralie 6, 21335 Luneburg

bauleitplanung@hwk-bls.de

Industrie- und Handelskammer Lineburg-Wolfsburg, Geschéftsstelle Wolfsburg,
Porschestralie 32, 38440 Wolfsburg

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

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

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

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

Postfach 10 02 63, 31102 Hildesheim

beate.rischer@bistum-hildesheim.d

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

Agentur fur Arbeit Helmstedt, Dienststelle Gifhomn, Winkeler Stralle 1, 38518 Gifhorn
Helmstedt@arbeitsagentur.de

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

Polizeiinspektion Gifhorn, Hindenburgstralle 2, 38518 Gifhorn

poststelle@pi-af polizei.niedersachsen.de

Avacon Netz GmbH, Watenstedter Weg 75, 38229 Salzgitter

fremdplanu avacon.de@avacon.de
Avacon Wasser GmbH, Ohrsleber Weg 5, 38364 Schéningen
ilke. n-

TenneT TSO GmbH, Eisenbahnlangsweg 2a, 31275 Lehrte-Ahiten
fremdplanung-zn@tennet.eu

Freiwillige Feuerwehr, (iber: Samtgemeinde Papenteich, Ordnungs- und Standesamt,
Hauptstrafie 15, 38527 Meine
kadiusz. niak nteich.

Samigemeindeblirgermeisterin als Ortliche Zivilschutzleiterin, (ber: Samtgemeinde Papenteich,
Hauptstralle 15, 38527 Meine
Samigemeindebuergermeisterin@papenteich.de

Samtgemeinde Papenteich, als Trager der Flachennutzungsplanung, Hauptstralte 15, 38527 Meine
Dieter.Meister@papenteich.de

Sonstige Interessenverbénde

IV1 KONU - Koordinationsstelle der Natur- und Umweltschutzverbdnde im Landkreis Gifhorn,
Frau Stefanie Hillmann, Liben 29, 29378 Wittingen
konu x.de

IV2 Landvolk Niedersachsen, Kreisverband Gifhorn-Wolfsburg e.V., Geschéftsstelle Gifhorn,
Bodemannstralte 16, 38518 Gifhorn
in landvolk-gifhorn.

IV3 Dachverband der Beregnungsverbinde, Bodemannstralte 16, 38518 Gifhorn
info@landvolk-gifhorn.de

Nachbargemeinden

N1  Stadt Braunschweig, Platz der Deutschen Einheit 1, 38100 Braunschweig
entwicklungs.stan nung@braunschweig.de

N2 Gemeinde Wendeburg, Am Anger 5, 38176 Wendeburg
wagner@wendeburg.de

N3 Gemeinde Adenbittel, Thiberg 4a, 38528 Adenbdittel
gemeinde(@adenbuettel.de

N4 Gemeinde Vordorf, Weststrafle 13, 38533 Vordorf

info@vordorf.de



Gemeinde Schwiilper

Ortsteile: GroR Schwiilper « Lagesbiittel « Rothemiihle * Walle

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

Gemeinde Schwilper, SchiofstraBe 8a, 38179 Schwillper
kann hu

Bebauungsplan der Innenentwicklung "Alter Ortskern” Il. Abschnitt, mit értlicher Bauvorschrift, 3. Anderung
Gemeinde Schwiilper, Ortsteil GroR Schwiilper, Landkreis Gifhorn
- Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) fiir das in der Anlage dargestelite Gebiet

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Schwiilper hat in seiner Sitzung am 19.06.2024 die Entwiirfe der 3. Anderung
des Bebauungsplans "Alter Ortskern", Il. Abschnitt sowie der drtlichen Bauvorschrift und der Begriindungen gebilligt und
die Verdffentlichung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt zur Anpassung der bauplanungsrechtlichen Festlegungen an die aktuelle
Planungspraxis sowie an die stadtebaulichen Vorstellungen der Gemeinde. Damit wird das Ziel verfolgt, Wohnraum und
Arbeitspldtze 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 zeitgeméale Bauvorstellungen anzupassen aber ohne dabei den Erhalt der Bebauungsstrukturen aus dem Blick
zu verlieren. Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich der historischen Ortslage von Gro8 Schwiilper

Von einer Durchfilhrung des Verfahrens gemal § 3 Abs. 1 BauGB - frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit -, wie auch
von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung geméf §4 Abs. 1 BauGB - Unterrichtung der Behérden und
sonstigen Trager &ffentlicher Belange - wurde abgesehen (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 iV. m. § 13 Abs. 2. Nr. 1 BauGB). Die
Offentlichkeit wird mit der Veréffentlichung iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung gem. §13a Abs. 3 Nr. 2
unterrichtet.

Zusétzlich zur Verdffentlichung des Entwurfs gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 zweiter Halbsatz BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB,
wurde beschlossen, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB
und der benachbarten Gemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB gleichzeitig durchzufiihren.

Gem. § 13a Abs. 2 Satz 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Verfahren von der Durchfiihrung
einer Umweltpriifung und der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen. Die betroffenen Umweltbelange wurden
tiberschlagig abgepriift.

Die Entwiirfe des Bauleitplans mit den Begriindungen und der Giberschidgigen Priifung der Umweltbelange werden gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

19.08.2024 bis einschl. 18.09.2024

auf der Internetseite www.gemeinde-schwuelper.de verdffentlicht. Zusatzlich liegen die Unterlagen in diesem Zeitraum
im Gemeindebiiro in der Verwaltung der Gemeinde Schwiilper, SchlofRstrale 8A in 38179 Schwiilper wihrend der
Dienststunden zur Einsichtnahme aus.

Innerhalb der o. g. Auslegungsfrist kbnnen Stellungnahmen bei der Gemeinde vorgebracht werden. Es wird darauf
aufmerksam gemacht, dass Dritte (Privatpersonen) mit der Abgabe einer Stellungnahme der Verarbeitung ihrer
angegebenen Daten, wie Name, Adressdaten und E-Mail-Adresse zustimmen. Gemé&lR Art. 6 Abs. 1¢ EU-DSGVO
werden die Daten im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens fiir die gesetzlich bestimmten Dokumentationspflichten
und fur die Informationspflicht Ihnen gegeniiber genutzt. Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen kénnen geman
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 5 BauGB bei der Beschlussfassung liber den Bauleitplan unberiicksichtigt bleiben.

ausgehangt; 09.08.2024

abgenommen: ...



Gemeinde Schwiilper, Ortsteil GroB Schwiilper
Landkreis Gifhorn

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Alter Ortskern Il. Abschnitt

3. Anderung
mlt ortllcher Bauvorschrift Kartengrundlage: Amtliches Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS)
Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und
. Landesvermessung Niedersachsen, Q
Gebletsabgrenzung © (2024) LGLIN
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
_ bebauten Ortslage GroR Schwiilper, wie
gt dargestellt.
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Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fiur Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig



MP 04.202

\l\eevﬂ'\ese“

iy .
AN

Meerwiesen

~

- oo | E
Blo
2 A
=[=]% Kee
e ;
=\ 8o o\
B .
i (=) g ~
C ° o \
v Q& ‘ i ==&
v ' ‘ N
i B st
An%eferti%t im April 2024,
urch Pakebusch, VT
Auftragsnr. ..,2024-8004......
Gemarkung  GroB..Schwlper..
Flur 7 o N
oBstab 1. 108 ’ e
M.SC. JOHANNES ERDMANN
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Knickwall 16 "
Telefon 05371/9836-0 Telefax 05371/9836-26 Bergs®

38018 GIFHORN

<
Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen,
© (2024) LGLN

Gl

AR

\

y leoo
<O
w
t®
\ S
|V \ -
<
- o
[ <l°ls
=]
= = ~
= o)
L[]
3 R
\
X3
2 S
8 - 2
7
o
a
> H
L,
£
©
| o | &
° [}
o
S| =|x
o
o=
Q|
mlo‘)
e
-1
(%
\
\
<
?(O
53|N
03 =
’b ('
\ o

OK10,50 m

o
=

14

0,6

MI
OK10,50 m

———=

=

40 50

o
AN
<
2 =
o
Y]
=
‘ 3 o

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil GroR Schwiilper

Alter Ortskern II. Abschnitt 3. Anderung

mit ortlicher Bauvorschrift

Stand:§3(2)/§4 (2)Baucs  Bebauungsplan der Innenentwicklung

Dr.-Ing. W. Schwerdt Bdro fiir Stadtplanung Partnerschaft mbB - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Planzeichenerklarung (BauNVO 2023, PlanZV)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiete
Ml

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
0,6

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Oberkante baulicher Anlagen

OK 10,50 m

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

Baugrenze

Verkehrsflachen

Strafienverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, Anlieger

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

Baume erhalten

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil GroR Schwilper

Alter Ortskern II. Abschnitt 3. Anderung
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand:§3(2)/§4 (2)Baucs  Bebauungsplan der Innenentwicklung

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




Sonstige Planzeichen

N N .
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Alter Ortskern mit OBV - II. Abschnitt

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplans
Alter Ortskern mit OBV - Il. Abschnitt 2. Anderung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung

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

a) Gartenbaubetriebe,

b) Tankstellen,

nicht Gegenstand des Bebauungsplan der Innenentwicklungs.

Die zulassige Nutzung durch Vergnlgungsstatten in den uberwiegend gewerblich gepragten Teilen des
Gebietes gem. § 6 Abs. 2 BauNVO, die ausnahmsweise auch aullerhalb der Uiberwiegend gewerblich gepragten
Teilen des Gebietes zuldssig ist, ist in den Mischgebieten des vorliegenden Bebauungsplan der
Innenentwicklungs ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

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

Bezugspunkt flr die Hohenangaben ist die Hohenlage der bestehenden Verkehrsflache an dem Punkt der
StraBenbegrenzungslinie der der Mitte der straBenzugewandten Gebaudeseite am nachsten liegt. Steigt oder
fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der stralenseitigen Gebaudeseite, so ist die Normalhéhe um das
MaR der natirlichen 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 iberbaubaren Grundstiicksflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB sind, soweit sie
nicht fir andere zulassige Nutzungen erforderlich sind, gem. § 9 Abs. 6 BauGB i.V. § 9 Abs.2 NBauO als
Griinflachen auszubilden. Kies- /Schotterflachen gelten nicht als Grinflachen im Sinne dieser Festsetzungen.

Gemeinde Schwiilper
Ortsteil GroR Schwilper

Alter Ortskern II. Abschnitt 3. Anderung
mit ortlicher Bauvorschrift
Stand:§3(2)/§4 (2)Baucs  Bebauungsplan der Innenentwicklung

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




Ver- und Entsorgung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

MaRnahmen zur Rickhaltung, 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 moglich sein, ist das Oberflaichenwasser zu sammeln, in einer Riickhalteanlage
aufzunehmen und gedrosselt in dem Mal in die Kanalisation abzugeben, welcher der Abflussmenge des
unbebauten Zustandes des Grundstlicks 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 zuzuflhren.

Grunordnung
(§ 1a Abs. 3 BauGB)

Als Ausgleichs- und Ersatzmalnahme ist fir jedes neu zu errichtende Hauptgebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplan der Innenentwicklungs auf dem jeweiligen Grundsttick:

a) ein mittel- bis grokroniger standortgerechter Laubbaum,

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

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. 25b BauGB)

Die mit Pflanzbindungen versehenen B&ume im Plangebiet sind zu pflegen und artgerecht zu erhalten.
MaRnahmen, die zu einer Beeintrachtigung fihren 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.

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

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 regelmaRige Pflege (Entfernen von organischem Material) sicherzustellen.
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Ortliche Bauvorschrift

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

§1 Geltungsbereich

(1) Réumlicher Geltungsbereich
Diese drtliche Bauvorschrift gilt fiir die Baugebiete im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplan
der Innenentwicklunges "Alter Ortskern" Il Abschnitt. Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches ist aus
der Planzeichnung ersichtlich.

(2) Sachlicher Geltungsbereich
Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir alle baulichen Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 NBauO in der jeweils
geltenden Fassung und regelt die Gestaltung und Neigung der Dacheindeckungen, die Gestaltung der
Fassaden, Werbeanlagen, Vorgarten und Einfriedungen. Von den Regelungen zu den Vorgérten, Fassaden,
Stellplatzen, Einfriedungen und Dachern ausgenommen sind rein gewerblich, land- sowie forstwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke.

§2 Dacher

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

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

(2) Fir geneigte Dacher von Hauptgebduden sind ab einer Dachneigung = 30° nur Tonziegel und
Betondachsteine aus nichtglanzenden Materialien in den nachfolgend aufgefiihrten Farbténen 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 Hauptgebéaude mit einer geringeren Dachneigung sind auch andere Materialien zulassig.
Sowohl in naturbelassener Ausfihrung (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
(Doppelhauser, Reihenhauser) sind in Bezug auf die Art- und Neigung sowie des Materials einheitlich
auszufiihren.

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

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

(7) Die Materialien und Farbgebung der Dacheindeckung sind fiir Haupt- und Nebengebaude einheitlich zu
wahlen, wenn das Nebengebaude mit einem geneigten Dach ausgeflihrt wird.
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§ 3 Anforderungen an die Gestaltung der AuRenwande

(1) Es sind nur Fassaden aus Putz, Klinker, Backstein oder Holz-Fachwerk sowie Holzverkleidung zulassig.
Verputze Fassaden sind nur in geckten Tdnen zugelassen. Dies gilt nicht fiir Glasfassaden von
Wintergérten und fiir 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 Mischtdne sind ebenfalls zulssig.

(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 natiirliche Farbe des Holzes nicht durch Deckmaterialien 0.a. verandert
werden. Die Gefache sind mit Klinker oder Backstein auszugestalten oder zu verputzen (siehe hierzu § 3
Nr. 1 und 2 dieser Gestaltungsvorschrift).

(5) Haupt- und Nebengebaude sind einheitlich in einer der genannten Fassadengestaltungen auszufiihren.

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

(1) Einfriedungen an der straflenseitigen Grundstiicksgrenze sind nur bis zu einer Héhe 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 strallenseitigen Grundstlicksgrenze nur in einer Hohe
von max. 0,35 m zulassig. Pfeiler und Tore dirfen 1,00 m Hohe nicht diberschreiten.

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

§5 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 (iber dem durchschnittlichen Stralenniveau 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 unzuléssig.

(5) Anzahl der Werbeanlagen
Je Stéatte der Leistung sind 3 Werbeanlagen zuléssig.

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

(7) Warenautomaten sind an strallenseitigen Fassaden nicht zuldssig. An Fachwerkfassaden sind
Warenautomaten generell unzul@ssig.

§6 Vorgarten
(1) Die Vorgartenflache darf maximal bis zu 60 % durch Oberflachenbefestigungen fir Stellplatze und die
Hauszuwegung versiegelt werden. Es sind die Vorgaben zu den Anforderungen an die Materialien gem.
textlicher Festsetzung Ziffer 5.1 zu beachten.

(2) Die Vorgartenflache bildet den Bereich zwischen der Hauptanlage und der offentlichen StralRe, dem die
Anlage zuzuordnen ist.

§8 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach §80 Abs.3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine Baumalnahme
durchfihrt oder durchfiihren Iasst, die nicht den Anforderungen des § 2 bis § 6 dieser ortlichen Bauvorschrift
entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten konnen mit einer GeldbulRe geahndet werden (§ 80 Abs. 5 NBauO).
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Gemeinde Schwilper, Ortsteil Gro3 Schwilper
Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Begrundung zum
Bebauungsplan der Innenentwicklung

"Alter Ortskern", Il. Abschnitt, 3. Anderung

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

Gemeinde Schwiilper, Ortschaft Gro3 Schwilper, Samtgemeinde Papenteich, Landkreis Gifhorn

Inhaltsverzeichnis:

— — —
w2 o

2.1
2.2
2.3
2.4
3.0

3.1
3.2
3.3
3.4

4.0

5.0

6.0

7.0

7.1
7.2

7.3

8.0

Vorbemerkung

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung
Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplans

Planinhalt/ Begriindung

Baugebiete
Verkehrliche Belange
Ver- und Entsorgung
Brandschutz

Umweltbelange

Grlnordnung und Landschaftspflege
Altablagerungen

Immissionsschutz

Denkmalschutz

Flachenbilanz
Begriindung zur értlichen Bauvorschrift
Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens
Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Seite

AW

—
QWO N »

11

11
12
12
12

13

13

15

15
15

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

und Nachbargemeinden

15

Verdffentlichung des Entwurfs/ Beteiligungen der Behérden, sonstiger Trager

6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden

Verfahrensvermerk

16
16

Dr.-Ing. W. Schwerdt Buro fir Stadtplanung GbR

Braunschweig



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

Gemeinde Schwiilper, Ortsteil Gro3 Schwilper, 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 GroB3 Schwilper, Lagesbittel, Klein Schwilper, Rothemihle 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. Schwilper entfallen.

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

Die Gemeinde Schwilper ist Teil der z. Zt. rd. 25.050 Einwohner z&hlenden Samtge-
meinde Papenteich. Nach dem regionalen Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fur
den GroBraum Braunschweig ist der Ortsteil Meine der Gemeinde Meine Grundzen-
trum in der Samtgemeinde Papenteich. Die Ortschaft Gro3 Schwilper in der Gemeinde
Schwulper Ubernimmt grundzentrale Teilfunktionen (1.1.1 Zentrale Orte Konzept
Abs. 9 RROP). Gro3 Schwulper weist Potentiale fir eine weitere Siedlungsentwicklung
auf (Tab. II-7 der Begriindung zum RROP 2008 fir den GroBraum Braunschweig).

Wesentliche ortsbildpragende Elemente in der Ortschaft sind die im Osten und Suden
verlaufenden Flusse 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 flr den Hochwasserschutz festge-
legt; Vorbehaltsgebiete fir 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 fur Natur und Landschaft und fir Erholung Uberlagert sind, begrenzt. Im
Osten grenzen Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft aufgrund der hohen natrli-
chen standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentiale sowie aufgrund be-
sonderer Funktionen der Landwirtschaft an. Diese sind Uberlagert mit Vorbehaltsge-
bieten flr Natur und Landschaft. Zwischen den Ortschaften Grof3 Schwilper und La-
gesbuittel ist darlber hinaus ein Vorranggebiet fir die Freiraumsicherung definiert. Im
Nordosten von Schwiilper ist ein Vorranggebiet fir die Trinkwassergewinnung festge-
legt. Dabei handelt es sich um das Trinkwasserschutzgebiet Schwulper, Zone .

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

Das Plangebiet liegt im historischen Zentrum der bebauten Ortslage von Gro3 Schwiil-
per zwischen der SchloBstraBe und der HauptstraBe. 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 flr das Plange-
biet. Westlich angrenzend, auf der SchloBstraBe verlauft ein Regional bedeutsamer
Radwanderweg (Ziel: Kap. Ill 2.4 (12/13) + Ziel: Kap. IV 1.5 (2)), die HauptstraBe ist
als HauptverkehrsstraBBe von regionaler Bedeutung (Ziel: Kap. IV 1.4 (2/3)) in den Dar-
stellungen enthalten. Von der Planung werden allerdings keine Beeintrachtigungen der
regional- und landesplanerischen Vorgaben ausgeldst.

Es handelt sich bei der Planung um eine MaBnahme zur Innenentwicklung. Die bau-
leitplanerischen sowie gestalterischen Vorgaben flr den Bereich sollen an die derzei-
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tigen, spezifischen Anforderungen der Siedlungsentwicklung und stadtebaulichen Vor-
stellungen der Gemeinde neu angepasst werden und eine zeitgemaBe Ausformulie-
rung erhalten. AuBerdem soll auch weiterhin gewéhrleistet werden, dass zuklnftige
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. § 1 Abs. 4
BauGB angepasst.

1.2 Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Die Samtgemeinde Papenteich als Trager der Flachennutzungsplanung fir die Ge-
meinde Schwiilper besitzt einen Flachennutzungsplan, der fir die Gemeinde Schwiil-
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 gegeniber 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-
seinsflrsorge bedarfsgerecht weiterzuentwickeln und Wohnraum in ausreichendem
Umfang zur Verflgung zu stellen. Des Weiteren gilt, dass Gemeinden Bauleitpléne
aufzustellen bzw. zu verandern haben, wenn dies aus stadtebaulichen Grinden not-
wendig ist. Dies wird insbesondere vor dem Hintergrund entscheidend, dass Grof3
Schwiulper im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den GroBraum Braunschweig
eine grundzentrale Teilfunktion zugordnet wird. Hier soll eine Konzentration von Wohn-
und Arbeitsstatten herbeigefihrt werden, um die Infrastrukturen und Einrichtungen der
Daseinsfirsorge 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 begriindet anzusehen.
Zudem entspricht die Planung den Aufgaben, welche die Raumordnung fir die Orts-
lage vorsieht.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die 3. Anderung des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes "Alter Ortskern”, Il. Abschnitt mit &rtlicher Bauvorschrift. Der ur-
sprungliche Bebauungsplan erlangte im Marz 2002 Rechtskraft und erfasste diesen
Bereich von GroB3 Schwilper mit Mischgebieten (Ml) sowie die vorhandene Verkehrs-
flache samt Umfahrung SchulstraBe und bestehende Gehdlze die geschiitzt werden
sollen. Allerdings erfolgte z. B. keine absolute H6henbegrenzung baulicher Anlagen,
was die Gemeinde nun zur Einflussnahme auf die Kulissenwirkung nachholen will.

Des Weiteren war eine 0Ortliche Bauvorschrift Bestandteil des Urplans, um einen Rah-
men flr die Gestaltung der D&cher, Fassaden, Fenster, Markisen, Werbeanlagen, Ein-
friedungen und Vorgarten 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 SchulstraBe 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 Wohngeb&udes auf dem Flurstick 130/16 zu ermdglichen.

Regelungen zum Maf der baulichen Nutzung wurden gegeniber dem Urplan nur ge-
ringflgig angepasst. Planbedingt kann eine Zunahme der Versiegelungen im Geltungs-
bereich nicht ausgeschlossen werden, da die vorhandene Bebauung den zulassigen
Rahmen nicht ausschépft 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 m? (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 zeitgemafBe Bauvorstellungen angepasst werden. Der
Plan wird daher im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung aufgestellt.

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

Des Weiteren bereitet der Plan keine Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter ("die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes") be-
stehen wegen der groBraumig umbauten Lage offensichtlich nicht. Das nachstgele-
gene Natura 2000 Gebiet ist das Okertal westlich der bebauten Ortslage von Grof3
Schwilper in einer Entfernung von ca. 200 m.

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

Gemafi § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann von der vorzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach den § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen
werden. Von dieser Mdglichkeit wurde hier Gebrauch gemacht.

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

Die fUr das Plangebiet bestehende Gestaltungsvorschrift wird Uberarbeitet und erheb-
lich vereinfacht. So sind bspw. Regelungen bezliglich der Fenster, Kragdacher, Marki-
sen nicht langer Gegenstand der 6rtlichen Bauvorschrift, da die Gemeinde diese Vor-
gaben nicht fir erforderlich bzw. gerechtfertigt ansieht. Die Vorschriften hinsichtlich der
Werbeanlagen wurden liberalisiert. Hinzugekommen sind aus gegebenem Anlass Re-
gelungen zum klimafreundlichen Bauen.

Der Dorfentwicklungsplan sieht flr 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, Spielrdume 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
zeitgemaBe Bauvorstellungen anzupassen aber ohne dabei den Erhalt der Bebau-
ungsstrukturen aus dem Blick zu verlieren.

Zu diesem Zweck werden bspw. Baugrenzen groBzlgiger gefasst, um eine flexiblere
Ausnutzung der Baugrundstlicke zuzulassen. Bestehende Baufluchten entlang der
SchloBstraBe und der HauptstraBe wurden aber weiterhin fortgefiihrt, wenn diese im
pragenden Sinne festzustellen waren. Des Weiteren wurde erstmalig eine absolute H6-
henbegrenzung fir baulichen Anlagen in die Planung aufgenommen, damit die Kulis-
senwirkung das bestehende Maf3 auch zukuinftig nicht im ortsuniblichen Umfang tber-
schreitet. Die Gestaltungsvorschriften werden signifikant gelockert und eréffnen eben-
falls Spielrdume bei der Umsetzung von Vorhaben.

Negative Auswirkungen sind durch die Planung grundsétzlich nicht zu erwarten. Viel-
mehr wird die Gemeinde Schwilper 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 auszuschlieBen. Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 BauGBi. V. m. § 1a 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
zuldssig.

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 zusétzlich auf dem Grundstiick anfal-
lende Niederschlagswasser bei der Bebauung bisher unbebauter Flachen durch geeig-
nete MaBnahmen zurlickzuhalten und gedrosselt abzugeben, sofern die Entsorgungs-
systeme die zusétzlichen Mengen nicht aufnehmen kénnen.
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Planinhalt/ Begriindung
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Mit der vorliegenden Planung soll im zentralen Bereich der Ortslage von Grof3 Schwiil-
per, zwischen der SchloBstraBe, der HauptstraBe und der Poststral3e fiir 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. AuBerdem soll auch weiterhin ge-
wahrleistet werden, dass zukinftige 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 groBe Gebiet die bestehenden stadtebauli-
chen und gestalterischen Regelungen Uberarbeitet, 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 Maf3 auch zukinftig nicht im ortsuntblichen Umfang Uberschreitet. Die Gestal-
tungsvorschriften werden signifikant gelockert und eréffnen ebenfalls Spielrdume 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 zuklnftig gewollten Nutzung und ist der stadtebaulichen Lage des Bereichs ange-
messen. In zentralen, historischen Ortskern soll es neben dem Wohnen auch Raum
fir Gewerbe, Dienstleistungen, Einrichtungen der Daseinsflirsorge nach dem Idealbild
der kurzen Wege geben, weshalb das Festhalten an dem Gebietscharakter sinnvoll ist.

Einzig die in Mischgebieten zulassigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten sind weiterhin nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um sich hieraus
ergebende, nachbarschaftliche und immissionsschutzrechtliche Konflikte bereits auf
dieser Ebene auszuschlieBen. Die Gemeinde halt 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 fir sportliche
Zwecke wird allerdings nicht l1&nger flr zeitgeman erachtet, zumal Nutzungen bspw.
der Gastronomie im Plangebiet bereits vorhanden sind und die Gemeinde auch Rah-
menbedingungen fir deren Erhalt und Entwicklung Sorge tragt. Es ist anzunehmen,
dass ein Einfligen dieser Nutzungen im immissionsschutzrechtlichen Sinne grundsatz-
lich gewahrleistet werden kann und abschlieBend 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
zeitgemaBe Bauherren- sowie Nutzungsanspriche an. So werden die prominenteren
Mischgebiete entlang der SchloBstraBe (stdlich der PoststraBe), der sdliche Bereich
der PoststraBe und der HauptstraBe (bis zur Einmindung Braunschweiger Stral3e) als
geeigneter fir eine gewerbliche Nutzung angesehen und mit einem héheren Grad der
baulichen Nutzung versehen (GRZ 0,6, Il Vollgeschosse, OK, 10,50 m), der den erfor-
derlichen Kubatoren und dem Flachenanspruch entspricht.
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Die vorhandenen, durch Gewerbebetriebe bereits gepragten Mischgebiete Abseits der
SchloBstraBe und der HauptstraBe, nérdlich der westlichen PoststralBe, behalten zur
Absicherung des bestehenden Nutzungsumfangs eine GRZ von 0,6 bei. Ebenfalls zur
Absicherung der bestehenden Strukturen wird die bauliche Entwicklung weiterhin auf
[l Vollgeschosse und eine absolute H6henentwicklung von OK 8,50 m beschréankt, da-
mit die H6henentwicklung zuklnftig in diesem Bereich, gegenlber der Areale an der
SchloBstraBe und HauptstraBe, der vorhandenen Bebauungsstruktur angemessen zu-
rckbleibt.

FUr die bisher Gberwiegend wohnbaulich gepragten Mischgebiete werden zur Begren-
zung der Versiegelung und baulichen Inanspruchnahme Regelungen zur geringeren
Grundflachenzahl von 0,4 beibehalten. Hier sind ebenfalls zwei Vollgeschosse und
eine Héhenentwicklung bis OK 8,50 m zulassig. Hiervon ausgenommen sind die Teil-
bereiche am 8stlichen Ende der Hauptstral3e sowie an der SchloBstral3e, nérdlich der
PoststralBe, die aufgrund ihrer Lage eine bessere Eignung fir verdichtete Wohnformen
aufweisen und daher mit einer GRZ von 0,4/ 0,5 sowie zwei Vollgeschossen und einer
zulassigen Bauhdhe bis OK 10,50 m ausgestattet sind.

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

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

Unter Bezugnahme auf den Gebietscharakter wird die weitere Ausnutzbarkeit tGber
eine offene Bauweise, die Gebaudeldngen bis 50 m zulasst sowie Uber Baugrenzen
bestimmt, die im Wesentlichen eine vorhandene Gebaudeflucht von 5 m gegentber
den o6ffentlichen Verkehrsflachen der HauptstraBBe und der SchloBstraBe abbildet. Un-
terschreitungen dieser Abstande im Bestand werden durch die Baugrenzen berlck-
sichtigt, bauordnungsrechtliche Voraussetzungen zur méglichen Unterschreitung von
seitlichen Grenzabstanden bleiben hiervon unberiihrt und bilden die Grundlage dafiir.

Um eine fir den landlichen Bereich angemessene und ortstibliche Durchgriinung des
Baugebiets zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass Grundsticksflachen, soweit sie
nicht fir andere zuldssige Nutzungen erforderlich sind, als Grinflachen 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 flr jedes neu
zu errichtende Hauptgebaude pauschal Baumpflanzungen und die Anlage von 5 m?
Strauchhecke je angefangener 15 m? versiegelter Grundflache des Hauptgebaudes
vorgeschrieben. Die Pflanzungen sind in der ersten Vegetationsperiode nach Baube-
ginn vorzunehmen. Von einer zentralen, umfanglichen 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.

Im urspriinglichen Plan wurden bestehende Gehdlze im Geltungsbereich mit einer Min-
destgréBe als zu erhalten festgesetzt. Diese Pflanzbindungen werden fortgeflhrt, so-
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fern diese Gehdlze noch vorhanden sind. Es wird auBerdem darauf aufmerksam ge-
macht, dass die Baumschutzsatzung der Gemeinde Schwilper hiervon unbenommen
gilt.

Ebenfalls im Urplan wurden zur Sicherstellung einer einheitlichen Gestaltung fir den
zentralen Bereich des Ortskerns von Grof3 Schwilper die Dacher (Form, Neigung,
Farbe, Material), Fassaden, Fenster, Kragdacher, Markisen, Werbeanlagen, Warenau-
tomaten, Einfriedungen und Vorgéarten durch eine Bauvorschrift reglementiert. Diese
Gestaltungsvorschrift wird im Zuge der vorliegenden Bebauungsplananderung eben-
falls Uberarbeitet und erheblich vereinfacht. Bspw. Vorgaben bezlglich der Fenster,
Kragdacher, Markisen werden nicht Ianger als erforderlich bzw. gerechtfertigt angese-
hen. Die Vorschriften hinsichtlich der Werbeanlagen wurden liberalisiert. Hinzugekom-
men sind aus gegebenem Anlass Regelungen zum klimafreundlichen Bauen.

Verkehrliche Belange

2.3

- StraBenverkehrs- und Wegeflachen

Das Plangebiet ist baulich bereits GroBteils umgesetzt und die Grundstlicke sind durch
die SchloBstraBe, HauptstraBe und die PoststraBe bereits erschlossen.

Der ErschlieBung des Innenbereiches im bebauten Karee zwischen der Poststral3e und
der HauptstraBe 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.

Ver- und Entsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt nach wie vor Gber den Landkreis Gifhorn. Anlieger haben
ihre Millbehélter, den Grob- und Sperrmill sowie Wertstoffe dort bereit zu stellen, wo
die Millfahrzeuge 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 Gber 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.

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 Grundstlicken durch geeignete
MaBnahmen (bspw. Retentionsanlagen) zuriickzuhalten, wenn eine zusatzliche Einlei-
tung in die Kanalisation ausgeschlossen ist. Ob eine zuséatzliche Einleitung in die vor-
handene Kanalisation mdglich 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
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diesem 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 MaBnahmen auf den Grundstiicken zu
ergreifen, dass sich planbedingt die Abflussmenge Niederschlagswassers von den
Grundstlcken nicht erhéht (Retention).

2.4 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 § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.
Der Bebauungsplan setzt eine Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m?2 fest. Auf die Vorprifung des Einzelfalls kann auch deshalb verzichtet wer-
den, da Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter nicht bestehen.
Far das Plangebiet sind im Rahmen tibergeordneter Fachplanungen keine besonderen
Ziele formuliert worden.

3.1 Grunordnung und Landschaftspflege

Der Plangeltungsbereich umfasst ca. 4,11 ha, der in vollem Umfang bestehende
Mischgebiete im zentralen Bereich der historischen Ortslage von Gro3 Schwiilper er-
fasst. Die zulassige Versiegelung im Plangebiet betragt unter Berlicksichtigung der
GRZ von 0,4 bis 0,6 in den Mischgebieten inkl. der Uberschreitung durch Nebenanla-
gen 1,99 ha, wovon aber der héchstiiberwiegende Anteil bereits realisiert sein dirfte.
Mit Hinblick auf das Planungsziel ist davon auszugehen, dass der Grad an Uberbauung
planbedingt zunehmen wird. Aufgrund des nur Uberschléagig zu beurteilenden Bebau-
ungsumfangs ist die Zunahme aber nicht genau zu beziffern.

Die Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung werden unter Uberpriifung der
Regelungen aus dem Urplan aus dem vorhandenen Bestand und dem stéadtebaulichen
Entwicklungszielen fiir den Bereich abgeleitet. Es handelt sich dem Grunde nach um
den bereits bebauten Siedlungszusammenhang von Grof3 Schwilper.

Der Plangeltungsbereich ist ebenfalls vollstandig von der vorhandenen, bebauten Orts-
lage von GroB3 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 auszuschlieBen, 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 kénnen
allerdings in dem Umfang auf angrenzende Areale ausweichen, um den das Maf3 an
Uberbauung planungsrechtlich zunehmen kann. Abgesehen davon wird es auch im
Zuge der Realisierung zur Entstehung neuer Grinstrukturen auf den Grundsticken
kommen, welche Lebensraum fir siedlungsgewdhnte Arten bieten. Des Weiteren
wurde darauf geachtet, Pflanzbindungen flr bestehende Gehdlze im Plangebiet wei-
terzufihren.

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

Zusétzlich erachtet es die Gemeinde im vorliegenden Fall fir sinnvoll, klimaregulie-
rende MaBnahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen, um die lokalen Eingriffe zu
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minimieren. Private Wege, Einstellplatze und Fahrbahnflachen sind als Okopflaster
auszufthren. Die abflussmindernde Wirkung fir das Plangebiet soll somit erhéht wer-
den. Es wird zudem eine Verbesserung fur das lokale Klima erzielt und zumindest fur
einen Teil der Flachen ein funktionierender Stoffausgleich weiterhin ermdéglicht. Hinzu
kommen Erleichterungen bspw. bei der Umsetzung von Photovoltaik — oder Solarther-
mie-Anlagen.

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

Unabhangig davon weist die Gemeinde auf die allgemein zu beachtenden Schutzbe-
stimmungen des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG hin, wonach es verboten ist Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten 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 fortfiihrt, 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 auszuschlieBen, dass bei Bodeneingriffen arch&ologische Denkmale
auftreten, die dann unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehérde gemeldet wer-
den missen (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz — NDSchG -).

Maoglicherweise auftretende Funde und Befunde sind zu sichern, die Fundstelle unver-
andert zu lassen und vor Schaden zu schutzen (§ 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 1,01 ha 24.5%
(60 %)
Freiflachen (40 %) 0,68 ha 16,5 %
Mischgebiete GRZ 0,5 0,30 ha 7%
versiegelte Flache inkl. Uberschreitung o
(75 %) 0,23 ha 5%
Freiflachen (25 %) 0,07 ha 2%
Mischgebiete GRZ 0,6 1,96 ha 48 %
versiegelte Flache inkl. Uberschreitung 1,57 ha 38 %
(80 %)
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 GroB 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 Vorgarten durch eine Bauvorschrift im Urplan regle-
mentiert. Diese Gestaltungsvorschrift wird im Zuge der vorliegenden Bebauungs-
plananderung ebenfalls Uberarbeitet und erheblich vereinfacht. Bspw. Vorgaben be-
zlglich der Fenster, Kragdacher, Markisen werden nicht langer als erforderlich bzw.
gerechtfertigt angesehen. Die Vorschriften hinsichtlich der Werbeanlagen wurden libe-
ralisiert. Hinzugekommen sind aus gegebenem Anlass Regelungen zum klimafreund-
lichen Bauen.

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

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

Der sachliche Geltungsbereich erstreckt sich auf die Gestaltung der Déacher,
Fassaden, Einfriedungen, Werbeanlagen sowie Vorgarten.

Zu§2: Indem Bereich der Ortslage von Gro3 Schwiilper sind auch auf der Grund-
lage von Bebauungsplanen mit értlichen Bauvorschriften Gberwiegend ein-
bis zweigeschossige Hauptgebaude mit geneigten Dachern entstanden.
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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 Hauptgebaude mit einer herkémmlichen 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 beschréankt. Insbe-
sondere ist hier beabsichtigt, ausgefallene und im landlichen Raum stérend
wirkende Farbgebung (wie z. B. tirkise, gelbe oder blaue Dacher auszu-
schlieBen) 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 Hauptbaukérpers ab einer gewissen Gré3e werden ge-
stalterische Vorgaben gemacht, um den Folgen des Klimawandels entge-
genzuwirken. Grundsatzlich sind diese mit einem begrinten Flachdach aus-
zuflhren. Hiervon ausgenommen sind Dachflachen zur Gewinnung von
Energie aus regenerativen Quellen durch die Sonneneinstrahlung.

Ebenfalls um eine in den Grundzigen einheitliche Gestaltung der Dacher in
GroB3 Schwilper sicherzustellen sowie um bestimmte disharmonisch wir-
kende Bautypen auszuschlieBen, wird bestimmt, dass aneinandergebaute
Hauser (Doppelhaushélften und Reihenhauseinheiten) hinsichtlich Dach-
form und -neigung einheitlich zu gestalten sind.

Die Regelungen beziglich der Material- und Farbgestaltung der Fassaden
bedienen sich ebenfalls an den mafgeblich pragenden Gestaltungen im his-
torischen Dorfkern, deren Bild erhalten werden soll. Durch diese Gestal-
tungsvorschrift sollen die neu entstehenden Gebdude 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.

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

Werbeanlagen und Warenautomaten erflillen den Zweck, dass sie vom Sinn-
gehalt her den Betrachter auf sich aufmerksam machen sollen. Damit sie
aber nicht durch GberméaBige Formate oder schrille Gestaltungselemente die
Umgebung und Architektur dominieren, werden im Rahmen dieser 6rtlichen
Bauvorschrift Rahmenbedingungen fir die Wahrung der VerhaltnismaBigkeit
vorgegeben.

In Anlehnung an die Umgebung, werden Vorgaben und Regelungen zum
zulassigen Umfang, der Ausfihrung und Statte von Werbeanlagen getroffen.
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6.0 Hinweise

Diese sind auch im Hinblick auf den vorhandenen und weiterhin gewollten
Gebietscharakter erforderlich.

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

Durch die Regelung soll sichergestellt werden, dass dieses ortsbildpragende
Element auch zukinftig erhalten wird und die Vorgérten nicht durch ein ho-
hes MaB3 an Versiegelungen fir Wege und Stellplatze ein stark Uberbauten
Charakter entwickeln.

Der Hinweis auf Ordnungswidrigkeiten wird durch das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz begrindet.

aus Sicht der Fachplanungen

(wird im Planverfahren ergéanzt)

7.0 Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

71 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

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

tet.

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

Auf die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.
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7.3

Veroffentlichung des Entwurfs/ Beteiligungen der Behorden, sonstiger Trager of-
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. Zusatzlich haben die Unterlagen in die-
sem Zeitraum in der Verwaltung der Gemeinde zur Einsichtnahme ausgelegen.

Die Behdrden, sonstigen Trager 6ffentlicher 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 Begrundungen zum Bebauungsplan sowie zur 6rtlichen Bauvorschrift wurden mit
den dazugehdrigen Beiplanen gem. §3 Abs.2 BauGB vom ................ bis
................ verdffentlicht.

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

GrofB3 Schwdlper, den ...................

(Burgermeisterin)
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