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1. Einleitung

Der Rat der Gemeinde Gilten hat in seiner Sitzung am 26.11.1997 den Aufstellungsbeschluss
fir den Bebauungsplan Nr. 3 ,Gartenfeld” in Nienhagen gefasst.

Rechtsgrundlage fir das Verfahren ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997.

Der Bebauungsplan Nr. 3 verfolgt das stadtebauliche Ziel, auf einer Flache von ca. 1,34 ha
Uberwiegend eine aufgelockerte Einzelhausbebauung auf groBen Grundsticken zu
realisieren.

Vorgesehen ist die Schaffung von ca. 9 zusétzlichen Bauplatzen bei in Nienhagen dblich
groBen Grundstiicken vorwiegend auf dem Gelande des eh. Sporiplatzes. Vorrangig soll der
ortliche Bedarf an Wohnbauland befriedigt werden. Die Planung berlicksichtigt die 6rtliche
Besiedlungs- und Bebauungsstruktur. Sie filhrt zu einer strukturellen Verfestigung in der
mittleren Ortslage Nienhagens. Das ist gleichbedeutend mit einer Aufweitung der fur
Nienhagen bisher charakteristischen, straBenbegleitenden Bandstruktur.

Ortstypische Gestaltungselemente finden in entsprechenden ortlichen Bauvorschriften
Bertcksichtigung.

Die Belange des an der nordostlichen Ecke des Geltungsbereichs angrenzenden
landwirtschaftlichen Haupterwerbsbetriebes werden berlcksichtigt.  Hierzu liegt eine
gutachterliche Stellungnahme eines Fachplanungstragers vor, die vollinhaltlich in diese
Planung eingestellt wird.

Der Entwurf wurde in der Zeit vom 28.06.2000 bis zum 31.07.2000 der o&ffentlichen

Auslegung, § 3(2) BauGB, sowie parallel dazu der Beteiligung der Trager oGffentlicher
Belange, § 4 (2) BauGB, unterzogen.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemé&n §§ 3(1), 4(1) BauGB waren in
die Planung aufgenommen worden.

Die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB erbrachte seitens der Blrger keinerlei
Anregungen oder Hinweise. Der Landkreis Soltau-Fallingbostel hat darauf hingewiesen, dass
zur Erfillung der Anforderungen des Nds. Spielplatzgesetzes eine rechtverbindliche
Selbstbindung der Gemeinde beziiglich der geplanten Anlage des sldlich an das Plangebiet
angrenzenden Spielplatzes erforderlich ist. Hierzu siehe Abschnitt 4.2 dieser Begrundung.
Weitere Anregungen und Hinweise, welche lber die bereits zum Vorentwurf vorgetragenen
Inhalte hinausgehen, wurden nicht vorgetragen, so dass die in der Fassung vom 25.05.2000
ausgelegte Entwurfsfassung nunmehr als Satzung beschlossen wurde. Der Rat der
Gemeinde Gilten hat zum Satzungsbeschluss lediglich noch die zulassige Hohe wvon
straBenseitigen Einfriedungen von 80cm auf 110cm heraufgesetzt. Somit ergibt sich der
Verfahrensstand 12.10.2000, Stand der Ratssitzung.

Mit der Bearbeitung / Betreuung dieses Verfahrens war die Planungsgesellschaft Renk -
Horstmann - Renk, Laatzen / Soltau, beauftragt worden.

1.1 Beschreibung und Lage des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich liegt im mittleren Bereich der Ortslage von Nienhagen und umfasst

hauptséchlich die Flache des Sportplatzes, der nach Gilten verlegt werden soll. Der
Geltungsbereich wird im Norden vom Wirtschaftsweg Unterer Koppelweg begrenzt, Ostlich




des Geltungsbereichs grenzt in einem Abstand von ca. 35m der landwirtschaftliche Betrieb
Zum Kirchholz 6 an, stdlich grenzen die Grundstiicke des ehemaligen Schulgebdudes und
des Sportheims an die Planungsfliche. Richtung Westen geht der Geltungsbereich in die
offene Landschaft uber.

Innerhalb der Flur 4 der Gemarkung Nienhagen, Gemeinde Gilten umfasst der
Geltungsbereich dieses Verfahrens im Einzelnen folgende Flursticke:

89/2, 92 (teilweise), 89/6 (ieilweise) und 154 (teilweise: Ostlicher Bereich des Unteren
Koppelweges).

Die anstehende Vegetation im kinftigen Wohngebiet stellt sich Uberwiegend als artenarme
Rasenflache (hier: Sporiplatz) sowie im westlichen Anschluss als Ackerflche (hier:
Grinland) dar. An der Nordkante, im Ubergang zum Unteren Koppelweg, befindet sich eine
Reihe landschaftsmarkanter GroBbdaume (u.a. Eichen), welche im Zuge der Planung
weitestmoglich zu erhalten sind. Am Ostrand des Geltungsbereichs sind zwei weitere
Einzelbdume vorhanden.

Ansonsten stellt sich die Planungsflache als ausgeraumt, ohne weitere flr den Naturschutz
und das Landschaftsbild bedeutsame Elemente, Schutzgebiete oder besonders geschiitzie
Arten dar.

1.2 Aligemeine Planungsziele / Planungsanlass

Die Gemeinde Gilten plant im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortsteils Nienhagen eine
der ortlichen Wohnbaulandnachfrage entsprechende Schaffung von Baugrundstiicken und in
der Folge eine Weiterentwicklung in Form einer Abrundung der Besiedlungs- und
Nutzungsstruktur. Damit soll der Wohn- und Arbeitsstandort Gilten, hier: OT. Nienhagen,
hinsichtlich seiner Angebotsstruktur stabilisiet werden und im Sinne einer wirksamen
Standortvorsorge gleichzeitig eine Bevilkerungsabwanderung verhindert werden. Dieses
Ziel wird unabhangig von der Entwicklungsprioritit des Hauptortes Gilten oder von
Schwarmstedt, wo sich die Versorgungs- und sonstigen infrastrukturellen Einrichtungen
konzentrieren, durch diese Planung verfolgt.

Dabei ist sich die Gemeinde Gilten der Tatsache bewusst, dass diese Planung am
vorgesehenen Standort nicht der ortstypischen Besiedlungsstruktur im engeren Sinn
entspricht - siehe hierzu auch Abschnitt 1.4 dieser Begrindung.

s Erfordernis fur diese Planung:

Der Gemeinde liegen diverse Nachfragen nach Wohnbauland vorrangig fur die anséssige
Bevilkerung Nienhagens vor. Ausreichend verfiigbares Wohnbauland ist nicht vorhanden.
Die Ortslage von Nienhagen ist aufgrund einer ,Innenbereichs-Satzung“ geméafB § 34 BauGB
eindeutig beschrieben. Insofern sind weitere Entwicklungsmaglichkeiten auf der Grundlage
von § 34 BauGB weitaus schwieriger zu verwirklichen.

Derzeit sind (Angabe Dorferneuerungsplan Nienhagen, Endfassung 11/98) entlang des
westlichen Teils der Rodewalder Strae noch 6 Bauplatze bauleitplanerisch abgesichert.
Dazu kommen noch einige Baullicken. Allerdings ist die Verfiigbarkeit dieser potentiellen
Bauplatze am freien Grundstiicksmarkt stark eingeschrankt, da sie tlws. schon vergeben sind
oder aber langerfristig fir die Eigennutzung vorgehalten werden. Insofern kann von einem
verfliigbaren Bauflachenangebot in Nienhagen nicht gesprochen werden. Fir die Baulicken
ist weiter anzumerken, dass es planerische Zielsetzung auch hinsichtlich der
Dorferneuerungsplanung, s.o., ist, eine Zerstorung des typischen Siedlungscharakters durch




eine intensive Bebauung / Verdichtung vorhandener Freibereiche (z.B. durch
Hinterliegerbebauung) zu verhindern. Eine angemessene Erhaltung dieser Struktur ist

folglich wesentliches Planungsziel.

Die Bevélkerungsentwicklung bzw. das Nachfrageverhalten stellt sich liberaus positiv
dar.

Speziell fiir Nienhagen ist eine iiberaus intakte Sozialstruktur kennzeichnend, die sich u.a in
der regen Beteiligung im Zuge der Dorferneuerneuerungs-Planungen und hier insbesondere
im Zusammenhang mit dem geplanten neuen Dorfgemeinschafishaus am Standort des
derzeitigen Sportheims in Nienhagen &duBert. Es empfiehlt sich daher eine bauliche
Weiterentwicklung fir Nienhagen.zu erdffnen, die auch diesen Umstanden gerecht zu
werden versucht.

Diese Planung tragt indirekt zur Sicherung der o.g. oristypischen, aufgelockerten
Besiedlungsstruktur bei, indem der vorab aufgefiihrte Nachfragedruck auf den bestehenden,
traditionell straBenorientierten Siedlungskérper gemindert wird und die typischen
Blickbeziehungen und Verbindungen in die umgebende Landschaft erhalten werden konnen.

Der gewahlte Standort zeichnet sich durch seine Lage nordlich des geplanten
Dorfgemeinschafts- und Schitzenhauses aus, welche als Ausdruck der ideellen Mitte des
Ortes auch den (an sich nicht vorhandenen) Ortskern markieren. Insofern ist der Standort der
geplanten Erweiterung eindeutig richtig, da er dem Oriskern auch baulich-strukturelles
Gewicht  verleint. Weiter ist darauf hinzuweisen, dass die vorliegende
Dorferneuerungsplanung fiir Nienhagen diesen Standort (mit dem Hinweis auf erhebliche
landwirtschaftliche Immissionen) vorgeschlagen hat. Dabei wird bewusst die vorherrschende
Bebauung entlang der StraBenachsen aufgegeben (StraBen- / Hufendorf). Eine weitere
bauliche Entwicklung entlang der HauptstraBen ware aufgrund der weiteren Ausdehnung der
gesamien Orislage problematisch. Das Baugebiet ermdglicht eine Einbindung in das
gewachsene Orts- und Landschaftsbild. Die traditionelle Besiedlungsform wird infolge der
zuriickgesetzten Lage des Baugebiets grundsatzlich nicht beeintrachtigt.

Die Gemeinde Gilten ist sich bei dieser Planung bewusst, dass die Ausweisung eines
Neubaugebiets selbstverstandlich mit einem héheren infrastrukturellen Aufwand verbunden
ist, als die Nutzung etwaiger Bauliicken. Die Gemeinde nimmt dies jedoch angesichts der
dargelegten Zielsetzung billigend in Kauf und verweist auf die vorhandenen
Anschlussmdglichkeiten sowohl verkehrlicher, als auch ver- und entsorgungstechnischer Art.
Dariiberhinaus weist das Baugebiet eine sehr kompakte und damit wirtschatftliche Bau- und
ErschlieBungsstruktur auf, welche den infrastrukturellen Aufwand minimiert.

Aus den vorgenannten Griinden sieht sich die Gemeinde Gilten gezwungen, verfligbare
Baupléatze (hier Uberwiegend auf éffentlichem Grund und Boden) auszuweisen.

In der Summe bedeutet dies, dass diese Planung im angestrebten Umfang und am geplanten
Ort mit den Belangen der Eigenentwicklung und der generellen Standortvorsorge wie auch
der Orts- und Landschaftsbildqualitidten zu vereinbaren ist.

* Umfang der Planung:
Unter Inanspruchnahme des attraktiven Umfeldes und des (beraus attraktiven
Landschaftsbezuges strebt diese Planung eine fir die Wohnbauflachenentwicklung

ortsangepasste GréBenordnung in Abrundung / Arrondierung der bestehenden Besiedlung
an.




Die Planung beschrankt sich im Umfang der Festsetzungen auf diesen vorab aufgezeigten
Regelungsrahmen.

Rahmenbedingung fiir diese Planung ist der 6rtlich Siedlungscharakter. Dieser stellt sich
insbesondere als Wechsel von Bebauung und Freiflichen mit entsprechenden
Blickbeziehungen in die Landschaft dar. In der Folge weiterer Verdichtungen der bereits
bestehenden Siedlungsabschnitte im Ort wirde sich dies erfahrungsgemaB auch eine
untypisch hohe Versiegelung der straBenzugewandten Grundstiicksbereiche infolge von
Zufahrten und Stellplatzen einstellen. Dieser Umstand begriindet zusétzlich den Umfang der
gewahlten Festsetzungen.

A

* Unmittelbarer Anlass
fr dieses Bebauungsplanverfahren ist die nunmehr gesicherte Verflgbarkeit Uber die
Sporiplatzflache, da eine entsprechende Ausweichmdglichkeit in Gilten gefunden wurde.

1.3 Ziele und Zwecke sowie voraussichtliche Auswirkungen der Planung in
Stichworten

Ziele und Zwecke

Schaffung von zusatzlichem Wohnbauland vorrangig zur Eigenentwicklung in Nienhagen.
Stabilisierung und Weiterentwicklung des Wohn- und Arbeitsstandorts Gilten,

OT. Nienhagen.

Sicherung und Weiterentwicklung der értlichen Siedlungs- und Bebauungsstrukiur,

insbesondere Sicherung vorhandener Freiflachen

Anpassung und Einbindung des geplanten Baugebiets WA in das umgebende Orts- und
Landschaftsbild durch Eingrinung und oértliche Bauvorschriften

Standortangemessene Berlcksichtigung der Belange eines angrenzenden
landwirtschatftlichen Betriebs

Standortbezogene Bewaltigung des planungsbedingten Eingriffs in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild, § 8a BNatSchG.

Auswirkungen

Anteilige Stabilisierung des Wohn- und Arbeitsstandorts Gilten, OT Nienhagen

Erweiterung des Siedlungsbereichs unter bewusster Abkehr von der vorherrschenden
Bandstruktur

Entlastung der vorhandenen, traditionellen Siedlungsstruktur vom Nachfragedruck
Freihaltung des nordéstlichen Geltungsbereichs von Bebauung

Erhéhung des ortlichen Ziel- und Quellverkehrs auf dem bestehenden ErschlieBungs-
straBennetz




Standortsicherung fiir einen bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb

Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, § 8a BNatSchG.

1.4 Ubersicht iiber die vorgesehenen Festsetzungen / Planinhalte

- WA - Allg. Wohngebiet, § 4 BauNVO

- Verkehrsflachen fir unterschiedliche Nutzer

- Griinfestsetzungen

- Textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan regelt den sich aus der vorgesehenen Nutzung ergebenden Eingriff in
Natur und Landschaft i.S. des § 8a BNatSchG.

1.5 Dorferneuerungsplan Nienhagen

Die Endfassung des Dorferneuerungsplans Nienhagen, ausgearbeitet vom Planungsbiiro
Stadtlandschaft, Hannover, liegt mit Datum 11/98 vor. Der Entwurf wurde vom Rat der
Gemeinde Gilten am 21.07.1997 genehmigt.

Im Hinblick auf die weitere bauliche Entwicklung im Allgemeinen und die in Rede stehende
Planungsflache im Besonderen ist festzuhalten:

Pragendes Merkmal Nienhagens ist die topographisch bedingte Struktur des Hagen- oder
Hufendorfes mit seiner ausgepréagten Ladngenausdehnung in west-dstlicher Richtung. Infolge
der aufgelockerten Besiedlung stellen dabei die Blickbezlige zwischen den Anwesen
hindurch in die umgebende Landschaft eine wichtige Qualitat dar.

Eine ausgepragte raumliche Mitte gibt es in Nienhagen nicht. Auf den ideellen Mittelpunkt
wurde bereits im Abschnitt 1.2 eingegangen. Es sei in diesem Zusammenhang angefihrt,
dass sich die Birger fiir den Bau des Dorfgemeinschaftshauses zu 2000 ehrenamtlich zu
leistenden Arbeitsstunden verpflichtet haben. Hieraus wird die Bedeutung deutlich, welche
diesem Vorhaben zugemessen wird, welches nach Fertigstellung somit nicht nur als
gemeinschaftlicher Identifikationspunkt dienen wird, sondern in der Folge auch eindeutig den
raumlichen Schwerpunkt Nienhagens neu betonen wird.

Nérdlich an das geplante Dorfgemeinschaftshaus angrenzend - und somit in unmittelbarem
Bezug zu diesem zu entwickelnden Schwerpunkt - liegt die Planungsflache. Die Flache wird
vom Dorferneuerungsplan als eine Entwicklungsflache fir Wohnbauland benannt, wobei
auch von Seiten der Dorferneuerung bereits auf zu erwartende Konflikte mit der
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung hingewiesen wird.

Es ist klarstellend zu erwdhnen, dass die Dorferneuerungsplanung grundsétzlich die
Auffassung vertritt, dass die vorhandenen Baulicken / Bauplatze den sich aus der
Eigenentwicklung ergebenden Bedarf bereits mittelfristig abdecken. Begriindend zu dieser
(insofern abweichenden) Planung sei nochmals auf den vorherigen Abschnitt verwiesen.

Zusammenfassend entspricht diese Planung den Vorgaben der Dorferneuerung,

* da sie die traditionelle Siedlungsstruktur zwar nicht weiterentwickelt, wohl aber sichert,

* da sie aufgelockerte Bauweisen auf vergleichsweise groBen Grundstiicken gewahrleistet,
* da sie zu einer rdumlichen Akzentuierung eines Ortskerns beiiragt




und insgesamt einen Beitrag zur Sicherung des Wohnstandortes Nienhagen darstellt.

1.6 Raumordnung und Landesplanung

GemaB § 1(4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ergeben sich aus dem
Landesraumordnungsprogramm, Teil | und Il von 1994,

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Soltau-Fallingbostel vom
01.06.1990 ist auBer Kraft gesetzt.

Das Landesraumordnungsprogramm ordnet die Gemeinde Gilien dem l&ndlichen Raum zu.
Daher entsprechen MaBnahmen, die die Standortvorteile fir Wohnen und Wirtschaft nutzen,
der landesplanerischen Zielvorstellung, LROP, Teil Il, C 1.3. Dazu gehért die
bedarfsorientierte ~ Schaffung von  Wohnbauflachen und die Erhaliung des
landlichen/landschaftstypischen Charakters sowie der soziokulturellen Eigenart der Dorfer
und Siedlungen.

Dieses Verfahren setzt unter Berilicksichtigung der Flachenverfligbarkeit Wohnbaufldchen
fest, wobei mittels enisprechender Regelungen eine maBstabliche, orts- und
landschaftsbildangepasste Bebauung gesichert wird.

Die Planungsinhalte sind insoweit mit den Zielen des LROP vereinbar.

Das Plangebiet stellt sich im LROP, Kartenteil, als Vorranggebiet fur die
Trinkwassegewinnung dar, C 3.9.1.

Diesem Belang stehen die geplanten Flachennutzungen jedoch nicht im Wege. Es werden
keinerlei Nutzungen erfoffnet, die Beeintrédchtigungen fiir den Grundwasserhaushalt
besorgen lassen. Verluste hinsichtlich der Grundwasserneubildung durch planbedingte
Versiegelungen werden ausgeglichen. Hinsichtlich der Oberflachenwasserbehandlung
werden die einschlagigen Regelwerke beachtet, siehe im einzelnen Abschnitt 5.0 dieser
Begrundung.

Zusammenfassend steht die Planung im Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

1.7 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich eine Grinflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz sowie Flachen fir die Landwirtschaft dar. Ein ca. 5m tiefer
Streifen am  sOdlichen Rand des Geltungsbereichs wird vom  wirksamen
Flachennutzungsplan als Flache fiir Gemeinbedarf, hier: Feuerwehr, SchieBstand,
dargestellt.

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Schwarmstedt umfasst in
Teilanderungsflache 6 den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanverfahrens.

Vorgesehen ist die Festsetzung von Wohnbaufldchen gem&B § 1 (1) Nr. 1 BauNVO. Dabei
betrifft der Anderungsbereich die Griinfliche sowie die Flache fiir die Landwirtschaft.
Hinsichtlich des schmalen Streifens Gemeinbedarfsfliche wird auf eine Anpassung des
Flachennutzungsplans verzichtet, da der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist und
angesichis des DarstellungsmaBstabs von M 1: 5000 eine solche Anpassung kaum
nachvollziehbar wére.




Fur dieses Anderungsverfahren wurden von der Samtgemeinde Schwarmstedt, Stand
Marz 2000, die Verfahrensschritte gemaB §§ 3 (2) u. 4 (2) BauGB zum 13.03.2000
abgeschlossen. Die vorliegenden Anregungen / Hinweise (hier: Landkreis Soltau-
Fallingbostel) beziehen sich insbesondere auf Umfang und Erfordernis der Planung. Hierzu
sind dieser Begriindung entsprechende Ausfihrungen zu entnehmen.

Unter Berlcksichtiung der vorgesehenen Flachennnutzungsplandnderungen ist die
vorliegende Bebauungsplanung somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
anzusehen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans wird parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren
betrieben (Parallelverfahren geman § 8 (3) BauGB).

Der Flachennutzungsplan wird in Kiirze der Bezirksregierung Lineburg zur Genehmigung
vorgelegt.

1.8 Belange benachbarter Gemeinden

Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren nicht
beriihrt, § 2 (2) BauGB.

2.0 Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen

Dieser Bebauungsplan Nr. 3 orientiert sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung und
den ErschlieBungsstrukturen an den 6rtlichen Gegebenheiten.

Die ortlichen Bauvorschriften ergénzen die Festsetzungen und unterstitzen eine
standortangemessene Einbindung des Baugebiets.

Neben den ortstypischen Baumerkmalen ist dabei insbesondere die Ortsrandlage von
Bedeutung.

2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung / iiberbaubare Fléchen

Fir das gesamte Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet, WA, § 4 BauNVO,
festgesetzt. Der Nutzungskatalog ist § 1 der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Zuldssig sind fast samtliche Nutzungsarten nach § 4 (2) BauNVO.

Als ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 4 (3) BauGB, sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes Bestandteil des Bebauungsplans. Dabei muss sich deren
GréBenordnung mit dem im Umfeld gewollten Wohncharakter vertragen, so dass eine
Bettenzahl von maximal 8 hier als Obergrenze betrachtet wird. Dies gilt insbesondere vor
dem Hintergrund zu erwartenden Kfz-Verkehrsaufkommens.

Diejenigen Nutzungen, welche nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind, laufen
der Zielsetzung, Wohnbauland auszuweisen, zuwider und sind aufgrund des Flachenan-
spruchs oder zu erwartenden Zielverkehrs mit dem gewollten Gebietscharakter unvereinbar.
Im Einzelnen wurden daher auch die Nutzungsarten gemaB Absatz 2 aus der Zuléssigkeit
genommen, die dem angestrebten Nutzungscharakter entgegenstehen oder ebenfalls ein
das Baugebiet belastendes Verkehrsaufkommen bewirken kénnten.




§1
Es werden Allgemeine Wohngebiete, WA, § 4 BauNVO, festgesetzt.

Zulassig sind: § 4 (2) BauNVO

1. Wohngebaude

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden: § 4 (3) BauNVO
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind: § 1 (6)BauNVO
Abs.2

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden

3. Anlagen fur sportliche Zwecke

Abs. 3

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

3. Anlagen flar Verwaltungen

4. Gartenbaubetriebe

5. Tankstellen

Dabei ist der zwischen der GemeindestraBe ,Unterer Koppelweg®, der festgesetzten
Verkehrsflache sowie westlichen Grundstiicksgrenze des Flurstlicks 88/6, Flur 4, befindliche
Teilbereich des Baugebietes WA durch landwirtschaftich Geruchsimmissionen so stark
belastet, dass gutachterlich belegt eine Wohnnutzung ausgeschlossen werden muB.
Zusatzlich wird fiir diese Fliche auch die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen
ausgeschlossen, siehe § 3 der textlichen Festsetzungen. Damit soll konsequent jegliche
Nutzung durch Anwohner / Benutzer ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich MaB der baulichen Nutzung und Bauweise wird im Plangebiet eine einheitliche
Regelung getroffen, um eine effiziente Grundstiicksausnutzung einerseits sowie eine
aufgelockerte Bauweise andererseits zu gewahrleisten.

Die Grundflachenzahl, GRZ, betragt 0,3 (MaB der baulichen Nutzung).

Es gilt die offene Bauweise, wobei Doppel- und Einzelhduser als mit dem orilichen
Charakter vereinbar zuldssig sind.

Grundsatzlich soll weiterhin eine dorfliche Siedlungsstruktur mit  entsprechenden
Freiflachenanteilen auf dem Grundstiick entwickelt werden.

Hinweis: Bei der Ermittlung der Grundflichenzahl, GRZ, sind die festgesetzten
Pflanzstreifen den Grundstiicksflachen zuzurechnen.

Mittels § 2 der textlichen Festsetzungen wird die Anzahl der Wohnungen pro Einzel- und
Dopplehaus auf max. 2 WE begrenzt, § 9 (1) Nr. 6 BauGB, um einer Verdichtung bzw. fur
die bestehende Ortslage durch unverhaltnismaBig massigen Baukorper entgegen zu wirken.
Fur Doppelhduser wird dabei bewusst eine Reduzierung auf 1 WE pro Doppelhaushéilfte
vorgenommen, da Doppelhduser an sich schon vergleichsweise massive Baukorper
darstellen.

Insgesamt behélt sich die planende Gemeinde die Vergabe der kinftigen Baugrundsticke
vor. Es ist vorgesehen, dass fiir das gesamte Baugebiet ein ErschlieBungstrager beauftragt
werden soll. In der Folge ist der Gemeinde damit die Mdglichkeit gegeben, unerwinschter
Siedlungsdichte vorzubeugen. Insofern ist damit auch die Festsetzung einer
MindestgrundstlicksgréBe entbehrlich.




Die iiberbaubaren Flachen sind groBzligig angelegt und halten lediglich den Mindestabstand
nach NBauO von den jeweilig angrenzenden Verkehrsflachen ein, um gute
Ausnutzungsméglichkeiten zu er6ffnen. Aus dem gleichen Grund wird zu den festgesetzten
Pflanzstreifen lediglich ein Mindestabstand von 1 m festgesetzt.

Insgesamt wird eine maBstabliche Bebauung und weitergehend eine Integration des
Baugebiets in die Landschatft erzielt.

2.2. Textliche Festsetzungen

Zusatzlich ftrifft dieses Verfahren. mittels textlicher Festsetzungen u.a. weiter folgende
Regelungen:

§4
Regelungen fiir den Oberflaichenwasserabfluss:

. Anfallendes Regenwasser von Dachflachen ist flachenhaft auf den Wohngrundstiicken zu
versickern bzw. kann Uber eine Schacht- oder Rigolenversickerung entsorgt werden,
§ 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

. Anfallendes Oberflachenwasser befestigter Grundstlickszufahrten oder nicht lberdachter
Stellplatze ist Uber die belebte Bodenzone flachenhatft zu versickern bzw. kann tber Mulden
auf den Wohngrundstiicken entsorgt werden, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

. Anfallendes Oberflachenwasser von &ffentlichen Verkehrsflachen ist dber Mulden in den
Seitenrdumen zur Versickerung zu bringen, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

§5
Kellerbauten in das Grundwasser sind unzuldssig. Ausnahmen flr wasserdichte Bauweisen
kdnnen zugelassen werden, § 9 (1) Nr. 16 BauGB.

Zweck: Gewahrleistung eines umfassenden Grundwasserschutzes. In Einzeinen soll unter
Beachtung der Eigenschaften des ortlich anstehenden Bodens grundséatzlich eine oOrtliche
Versickerung des anfallenden Regenwassers im Geltungsbereich verwirklicht werden.

Im Hinblick auf die Befestigung von Grundstiickszufahrten sind dementsprechend
wasserdurchlassige bzw. -speicherfahige Materialien zu verwenden (breitfugiges Pflaster,
Rasengittersteine etc.).

Die durch textliche Festsetzung vorgenommenen griinordnerischen Regelungen werden in
den Abschnitten 4.1 und 7.4 dieser Begrindung dargelegt.

2.3. Ortliche Bauvorschriften §§ 56/97/98 NBauO:
Mittels orilicher Bauvorschriften regelt dieses Verfahren, (Zusammenfassung):

Als Dachformen sind gleichhiiftige Walm-, Krliippelwalm- und Satteld&cher mit einer
Dachneigung von 30° bis 48° zuldssig.

Fir Grin- und Grasdacher sowie flir Dacher mit Sonnenkollektoren oder Photovoltaik-
Elementen ist abweichend eine Dachneigung von mindestens 20° einzuhalien.

§1 gilt nicht fiir Garagen, Nebenanlagen sowie untergeordnete Bauteile.

Die Dachflachen der Geb&ude sind in Ziegeln oder Betondachsteinen in der Farbe rot
oder rotbraun auszufiihren.

(Diese Vorschrift gilt nicht fiir Garagen gemaB § 12 BauNVO und Nebenanlagen
gemanB § 14 BauNVO sowie Sonnenkollektoren/Photovoltaik-Elemente und
Grasdacher)




Die AuBenwande der Gebaude sind in Sicht- oder Verblendmauerwerk, ausgemauertem
Holzfachwerk oder mit Holzverschalung auszufihren.

Unzuldssig sind glasierte oder glanzende Fliesen, Platten und Klinker sowie
Glasbausteine auf einer Flache > 2m2 pro Geb&udeseite.

Die Hohe der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (OK.FF.) wird auf max.

0,60m bezogen auf die Mittelachse der zugehérigen ErschlieBungsstraBe, festgesetzt. Die
Traufhhe der Gebaude (Schnittpunkt duBere Wandflache und Oberkante Dachhaut) wird auf
max. 4,20m, bezogen auf die Mittelachse der zugehorigen ErschlieBungsstraBe, festgesetzt.

Dachgauben sind einzeln oder in der Summe nur bis zu einer Lange von max. 50 % der
Trauflinge des Gebaudes und im Abstand von 1,50 m zum Ortgang zulassig.

Erkervorbauten sind bis 1/3 der Lange der entsprechenden AuBenwand zuléssig. Sie dirfen
die zulassige Dachneigung unter- oder Gberschreiten.

Die Einfriedungen der Grundstiicke diirfen straBenseitig eine Héhe von 110cm nicht
Uiberschreiten.

Zweck: Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Integration des Baugebiets in das
Ortsumfeld bzw. unter Berlicksichtigung der Ortsrandlage der Sicherstellung eines
landschaftstypischen Ubergangs in den AuBenbereich. Ortsuntypische Geb&ude- und
Dachformen sollen vermieden werden. Die MaBstablichkeit der Bebauung soll gesichert
werden. Zurlickhaltende, einheitliche Farbauswahl und der Verzicht auf UGberhohe
Einfriedungen sichern einen ortsangepassten, einheitlichen Gesamteindruck.

Die getroffene Festsetzung fiir die Mindestdachneigung von 20° bei Grasdachern bzw. bei
Photovoltaik-Elementen ist wirtschaftlich verhalinisméBig und mit dem Ortsbild zu
vereinbaren. Insgesamt gilt, dass fiir Sonnenkollektoren (zur Warmwasserbereitung) ein
Neigungswinkel von 28-30° optimal ist. Insofern ist eine weitgehende Anpassung derartiger
Dacher an herkommliche Dacher im Geltungsbereich wahrscheinlich. Wichtig ist, dass bei
Dachneigungen iiber 20° zusétzliche Schubsicherungen bei Grasdéachern vorzusehen sind.
Bei Abwagung aller planungsbedingten Belange muss die 6kologische Wertigkeit derartiger
MaBnahmen zusatzlich berlcksichtigt werden.

Grundsatzlich gilt fir diese Planung, dass flacher geneigte Dacher als eindeutig
ortsuntypisch nicht zu eréffnen sind.

Hinsichtlich der in § 6 der OBV angesprochenen Erkervorbauten gilt: Zielrichtung dieser
Vorschrift ist die Langenbeschrankung im Verhaltnis zur Dachfliche um unmaBstabliche
Dachaufbauten zu verhindern. Unter den Begriff Erkervorbau fallen im Sinne dieser
Regelung somit z.B. auch Friesengiebel und &hnliche Konstruktionen.

Es wird darauf hingewiesen, dass diese 6rtlichen Baugestaltungsvorschriften flachendeckend
samtliche Baugrundstiicke im Geltungsbereich betreffen, die Baurecht i. S. des BauGB in
Verbindung mit der NBauO eréffnen.

2.4 Aligemeine Hinweise

Der allgemeine Hinweis | dient der Berlicksichtigung landwirtschaftlicher Belange im
Geltungsbereich. Insbesondere sollen kinftige Bauherren auf mdégliche landwirtschaftliche
Immissionen aufmerksam gemacht werden. Auf Abschnitt 6.0 dieser Begrindung wird in
diesem Zusammenhang hingewiesen.
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Der allgemeine Hinweis Il dient der moglichst umfassenden Sicherung potentieller
denkmalschiitzerischer Belange.

3.0 ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber die von der Rodewalder StraBe,
K 107, abzweigende StraBe ,Zum Kirchholz“ bzw. Uber den ,Unteren Koppelweg®. Der
Untere Koppelweg" ist auf der erforderlichen Lange in entsprechender Breite auszubauen.
Dabei sind die in der Planzeichnung festgesetzten Badume am sldlichen Fahrbahnrand
vollumfassend (auch wahrend der Bauphase) zu schiiizen. Des weiteren ist auf den Graben
am sudlichen Rand Ricksicht zu nehmen. Eine durchgangige Verrohrung o.&. ist
auszuschlieBen.

Zur inneren FahrerschlieBung ist eine StichstraBe mit regelwerksgerechter Wendeanlage
vorgesehen. Der Querschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache betragt 8,0m, so dass seitlich
Versickerungsmulden fiir anfallendes Regenwasser untergebracht werden konnen. Fur die
Verkehrsfliche wird ein Mischprinzip angesirebt, welches dem dorflichen Charakter
entspricht und im Verhalinis zur vergleichsweise geringen Zahl angeschlossener
Grundstiicke angemessen ist. Der Radius der Wendeanlage betragt gemaB der
Anforderungen des Landkreises Soltau-Fallingbostel 9,80m.

Den Anforderungen der EAE 85/95 wird damit vollinhaltlich entsprochen.

Die Baugrundstiicke werden mehrheitlich unmittelbar an den ErschlieBungsstich anliegen, so
dass eine direkte GrundstiickserschlieBung moglich ist. Hiervon ausgenommen werden
voraussichtlich die beiden Grundstlicke in der nordwestlichen Ecke des Geltungsbereichs
sein: Das unmittelbar an den Koppelweg angrenzende Grundstiick kann von diesem her
erschlossen werden. Das sidlich daran angrenzende Grundstick kann durch eine
verlangerten Zufahrt (,Pfeifenrohr”) an den ErschlieBungsstich angehéngt werden. Insofern
ist unter Annahme von im landlichen Raum typischen GrundstiicksgréBen eine
flachendeckende ErschlieBung aller Teilflachen im festgesetzten Baugebiet WA
gewahrleistet. Auf etwaige PrivaterschlieBungen (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 0.a.) wird
folglich verzichtet, um diesbeziigliche gegenseitige Abhédngigkeiten auszuschlieBen und die
Umsetzung der Planung zu erleichtern.

Richtung Siiden wird eine 3m breite FuB-/Radwegverbindung als Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt, um die Verbindung zur Rodewalder StraBe und zu den dort
befindlichen und geplanten Einrichtungen (Dorfgemeinschafishaus etc.) zu sichern und
gleichzeitig insbesondere aus Richtung Westen eine umwegfreie Erreichbarkeit des
Baugebiets, insbesondere des geplanten Spielplatzes, zu ermoglichen. § 8 der textlichen
Festsetzungen sichert zudem eine stédtebaulich erwiinschte, wegbegleitende Bepflanzung
durch groBkronige Gehdlze.

4.1 Griinordnerische Festsetzungen

Die griinordnerischen Festsetzungen, gemaB § 9 (1) Nr. 25a BauGB umfassen

- den Erhalt des wegbegleitenden Gehdlzbestands am ,Unteren Koppelweg®,

- Pflanzstreifen verschiedener Breite an der West- und Ostseite des Plangebiets.

Dabei soll eine ortstypische Fortsetzung der Griinstrukturen in Nienhagen gewéhrleistet

werden. Samtliche grlnordnerischen MaBnahmen sind mit standortheimischen Gehdlzen
und Baumen auszufliihren und dauerhaft zu erhalten. Hierzu trifit § 6 der textlichen
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Festsetzungen einschlieBlich einer Pflanzliste eine hinreichende planungsrechtliche
Sicherung. Gleichzeitig wird festgesetzt, dass der Gehdlzbestand dauerhaft zu erhalten ist,
§9 (1) Nr. 25 b BauGB.

§6

Griinordnerische Festsetzungen:

Festgesetzte Pflanzstreifen sind mit standortheimischen und -gerechten
Geholzen zu bepflanzen, § 9 (1) Nr. 25 a BauGB. Dabei sind folgende Gehdlze
zu verwenden:

- Stieleiche * - quercus robur
- Sandbirke * - betule pendula
- Hainbuche * - carpinus betulus

- Vogelbeere - sorbus aucuparia

- Faulbaum - rhamnus fragula

- Ginster - cytisus scopar.

- HaselnuB - corylus com.

- Holunder - sambucus com.

- WeiBdorn - crataegus monogyma
- Wildapfel* - malus com.

- Wildbirne * - pyrus com.

Hinweis: Zu den mit * markierten Arten siehe § 8.

Samtliche Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen,
§9 (1) Nr.25b BauGB .

Im Einzelnen gilt:

Die Pflanzstreifen werden an der West-, Sid- und Ostseite, welche landschaftlich von
vorrangiger Bedeutung sind, mit 5,50 m Breite festgesetzt. Diese MaBnahmen sind auch
Bestandteil der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung, § 8a BNatSchG, siehe hierzu
Abschnitte 7.0 - 7.4 dieser Begriindung.

Darliberhinaus wird die Pflicht zur Anpflanzung von Baumen je 400m2 angefangener
Grundstiicksflaiche sowie markierende Begleitpflanzungen entlang des Geh/Radwegs und
der StraBe festgesetzt, siche § 8 der textlichen Festsetzungen. Diese MaBnahmen sind auch
Bestandteil der naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung, § 8a BNatSchG.

Der wegbegleitende Gehdlzbestand am ,Unteren Koppelweg” wird durch die flachigen
Festsetzungen geméaB § 9 (1) Nr. 25b BauGB planungsrechtlich gesichert. Dieser Bestand
ist flir das Orts- und Landschaftsbild typisch und ist folglich zu erhalten. Lage und Umfang
der einzelnen Gehdélze wurden durch den beauftragten Vermesser dokumentiert. Die
zeichnerischen Festsetzungen sind durch eine vom Vermesser erstellte Ausschnittiibersicht,
M. 1 : 500, erganzt. Dabei werden die planungsbedingten Gehdlzverluste fiir die
GebietserschlieBung zusétzlich markiert. Einzelobjekte werden geman
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB ebenfalls festgesetzt. Mittels § 7 der textlichen Festsetzungen werden
zusétzlich samtliche flachig oder als Einzelobjekte festgeschriebenen Gehdlze
bestandsgeschiitzt.

In_ der Summe tragen die genannten MaBnahmen zur Bewaltigung des naturschiitzerischen
Eingriffs, siehe hierzu Kapitel 7 dieser Begriindung, bei.
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4.2 Spielplatznachweis gemaB NSpG

GemaB niedersachsischen Spielplatzgesetz vom 06.02.1973 ist ein Kinderspielplatz fir
Kinder im Alter zw. 6 und 12 Jahren nachzuweisen.

Dabei kann davon ausgegangen werden, dass angesichts vorgesehener ortstypisch-groBer
Grundstiicke das Spiel- und Bewegungsbedlrfnis von Kleinkindern auf den Grundstiicken
erflillt werden kann.

Bei der folgenden Ermittlung der notwendigen  Spielplaizfliche  werden
Dachgeschossausbauten auf Grumdlage von § 20 (3) BauNVO mit beriicksichtigt. Der
nordéstliche Teil des Geltungsbereichs wird aus dem Flachenansatz herausgerechnet, da
hier keine Bebauung zulassig ist.

Baugebiet, netto GroBe,gm  GFZ, GFZ, BGF, gm Spielplatz-
netto brutto nuizflache
WA ca. 9.200 0,30 0,50 4600 ca. 90 gm

Somit ergibt sich fir das geplanie Baugebiet eine Spielplatznutzfliche (netto) von ca. 90m2,
entsprechend 2 % der BGF. Es greift die MindestgroBe von 300m2 Netiofliche gemaB
NSpG.

Die Gemeinde Gilten verzichtet in diesem Verfahren auf die bauleitplanerische Absicherung
einer Spielplatzflache bzw. auf die Anlage eines Spielplatzes im Geltungsbereich.

Die Gemeinde Gilten wird zu gegebenen Zeitpunkt einen Ausnahmeantrag beim Landkreis
Soltau-Fallingbostel stellen.

Dieser begriindet sich wie folgt:

Die Gemeinde Gilten plant zeitnah, in Verbindung mit der Neuanlage des
Dorfgemeinschafishauses, s.o., mittelfristig die Anlage einer adaquaten Spielplatzflache im
unmittelbaren stdlichen Anschluss an den Geltungsbereich dieses Verfahrens.

Diese Spielplatzflache mit einer MindestgroBe von 300m2 netto wird aus dem geplanten
Baugebiet heraus optimal zu erreichen sein (max. Entfernung 120m) und den dorflichen
Mittelpunkt Nienhagens, s.o., mit bestimmen. Dieser Spielplatz wid den Anforderungen der
§§ 2, 3 des NSpG vollumfassend gerecht werden.

Weiterhin gilt, dass dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis von (insbesondere &lteren) Kindern
in Nienhagen dariiberhinaus entsprochen werden kann: Nahezu samtliche Baugrundstiicke
in Nienhagen weisen infolge der bandartigen Baustruktur Beziige in die freie Landschaft auf.
Die Ortslage ist durch differenzierte und vielfiltige Bebauungs- und traditionelle
Nutzungsstrukturen gepréagt. Die Grundstiicke weise hohe Freiflichen- und hohe Griinanteile
auf. Fiir das geplante Baugebiet gilt: Es wird erstmalig von der ortstypischen Sruktur
abgewichen. Das Baugebiet ist jedoch in Ortsrandlage in die Landschaft eingebettet. Von
den geplanten 10 Grundstiicken liegen lediglich zwei im Inneren des Baugebiets ohne
unmittelbaren Landschaftsbezug. Uber den verkehrsarmen Unteren Koppelweg bestehen
direkte Wegeverbindungen in die freie Landschaft mit einem angesichts der unbelasteten
Umgebung hohen Spiel- und Freizeitwert fir Kinder.

Die Gemeinde Gilten wird sich gegeniiber dem Landkreis Soltau-Fallingbostel zur zeitnahen
Herstellung des 0.g. Spielplatzfliche schriftlich verpflichten.
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Angesichts dieser Rahmenbedingungen sowie des sehr kleinen rechnerischen
Erfordernisses, welches sich aus dem Baugebiet ergéabe, sieht die Gemeinde Gilten die
Festsetzung eines Spielplatzes flr Kinder im Baugebiet als verzichtbar an.

5.0 Ver- und Entsorgung / Entwésserung / Brandschutz

Fiur das Plangebiet werden Anlagen zur Versorgung mit Strom, Wasser bzw. zur
Abwasserbeseitigung an bestehende Leitungen angeschlossen bzw. neu erstellt .

Das Plangebiet wird an die entsprechenden Versorgungsnetze der Versorgungstrager
angeschlossen. .

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen einschlieBlich Zufahrten, Stellplatze etc.
erfolgt auf den Grundstiicken, siehe im Einzelnen § 4 der textlichen Festsetzungen.

Fir die Regenwasserversickerung der betroffenen Dachflichen gilt, dass angesichts des
festgesetzten geringen MaBes der baulichen Nutzung im Geltungsbereich ausreichend
Versickerungsflache auf den Grundstilicken zur Verfligung steht.

Die Bodeneigenschaften stehen einer Versickerung gemaB ortlicher Aussage nicht entgegen.
Der Flurabstand muss zwischen Sohle der Versickerungsanlage und Grundwasser mind. 1m
betragen. Dies ist im Plangebiet gegeben.

Das anfallende Oberflachenwasser der Verkehrsflachen kann im unbefestigten Seitenstreifen
bzw. anzulegenden Sickermulden z.B. als Rohrversickerung abgefiihrt werden, siehe ebenso
§ 4 der textlichen Festsetzungen. Grundlage der Bemessung ist das ATV-Arbeitsblatt A 138.
Bei der Ermitlung des nutzbaren Speichervolumens von Versickerungsmulden ist ein
funfzehn-minltiges Regenereignis mit der Haufigkeit n = 0,2 anzusetzen. Die Einleitung von
Oberflachenwasser (ber Mulden in den Untergrund ist unter Beachtung der vorgenannten
Bedingungen erlaubnisfrei.

Eventuell notwendigen Notiiberldufe sind so anzulegen, dass sie erst bei Uberschreitung des
nach A 138 ermittelten Speichervolumens erreicht werden.

Die Einleitung in den Untergrund lber ein Mulden-Rigolen-System ist erlaubnispflichtig.

Die vorgesehene Form der Regenwasserentsorgung bringt neben der 6kologisch positiven
Bilanz einen finanziellen Einsparungseffekt mit sich, da zusétzliche bauliche Aufwendungen
fir den Bau einer Regenwasserkanalisationsleitung entfallen kdnnen.

Weitere Regelungen bleiben der gemeindlichen Ausbauplanung vorbehalten.

Zu beachten ist die Lage des Plangebietes innerhalb des landesplanerisch vorgegebenen
Vorrangebietes fiir die Trinkwassergewinnung.

Grundsatzlich sind infolge der geplanten Flachennutzungen keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Die Abfallbeseitigung ist durch den Landkreis Soltau-Fallingbostel sichergestelit.

Die fir die Versorgung des Gebiets erforderlichen 6ff. Folgeeinrichtungen sind im
Gemeindegebiet vorhanden.

Brandschutz:

Ausreichende Loschwassermengen gemaB DVGW - Arbeitsblatt W 405 sind durch das im
Baugebiet vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten
Mindestmenge fiir den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewahrleisten. Dies ist
gemaB Aussage des Wasserverbandes Garbsen-Neustadt gegeben.
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Erforderlich ist eine Menge von mind. 1600l/min Gber mindestens 3h Benutzungsdauer,
erreichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300m Entfernung.

Hydranten zur zusatzlichen Entnahme von Loschwasser sind bereits zum gegenwértigen
Zeitpunkt in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich vorhanden.

Erforderlichenfalls wird die gemeindliche Ausbauplanung zuséizliche Loschwasser-
entnahmeeinrichtungen geman DVGW - Arbeitsblatt W 331 in Absprache mit dem
Wasserverband fiir den Geltungsbereich vorhalten. Es muss eine Ldschwasser-
entnahmestelle nach hochstens 150m erreicht werden.

i

Die Brandbekdmpfung erfolgt zentral durch die Gemeinde Gilien bzw. Samtgemeinde
Schwarmstedt.

6.0. Immissionsschutz

Etwaige immissionsschitzerische Festsetzungen zum Verkehrsldrmschutz sind fir den
Geltungsbereich nicht erforderlich.

Zu beachten sind allerdings die Immissionen des landwirtschafilichen Betriebs Zum Kirchholz
Nr. 6, dessen Hofgrundstiick ca. 35m @stlich der Geltungsbereichsbegrenzung angrenzt.

Hierzu liegt eine gutachierliche Stellungnahme r_Landwirtschaftskammer Hannover,
Baureferat Nienburg, vom 22.11.1999 vor, welche im Zuge der 14. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Schwarmstedt angefertigt wurde.

Diese nimmt eine Immissionssimulation nach dem zweistufigen Ausbreitungsmodell vor,
welches in dem zurlickgezogenen Entwurf der Richtlinie VDI 3782, Blatt 4, niedergelegt ist.

Der Gutachter stellt fur die westlich des Betriebs liegenden Bereiche, somit auch fiir den
Geltungsbereich dieses Verfahrens, die Geruchshaufigkeit in Prozent der Jahresstunden dar.
Fir WA-Gebiete liegen die zulassigen Geruchshaufigkeiten bei 10% der Jahresstunden.

Die Berechnungen erfolgen mit dem Immissionssimulationsprogramm des RWTUV (Essen),
Modell Win0dif 4,0. Fir die Berechnungen wird dabei die Untersuchungsfiache in ein
schachbrettartiges Raster mit 25m Seitenlange aufgeteilt. Jeder Rastereckpunkt wird einer
Ausbreitungsrechnung unterzogen.

In Anlage Il des Gutachtens wird die Uberschreitungshéufigkeit in Prozent der Jahresstunden
zeichnerisch dargestellt. Dabei vereinfacht der Gutachter die Darstellung insofern, als er o.g.
Raster auf Beurteilungsflachen von 50m Seitenldnge vergrobert und fiir diese jeweils den

berechneten arithmetischen Mittelwert der darin enthaltenen 9 Rasterpunkte ermittelt und
darstellt.

Als Ergebnis der gutachterlichen Vorgehensweise ist festzuhalten:
Auf einer Tiefe von ca. 20m von der éstlichen Geltungsbereichskante und einer Tiefe von ca.

55m gemessen von der Sidkante des Koppelweges werden die Geruchshaufigkeiten fir
WA-Gebiete (iberschritten (berechnet: 14% der Jahresstunden).

Der Gutachter empfiehlt hier den Verzicht auf Wohnbauflache und stattdessen die Anlage
eines 20m tiefen Pflanzstreifens, welcher auch als Sichtschutz dienen konnte.

15




Umsetzung der gutachterlichen Ermittlungen in die Bauleitplanung:
Dieses Bebauungsplanverfahren ber(icksichtigt die im o.g. 50m-Raster dargestellten (und

insofern nivellierten) Daten nur hilfsweise und greift konkret auf die Ergebnisse der
Berechnungen im 25m-Raster zuriick, um eine hoéhere und realitdtsnidhere Aussagescharfe
zu erhalten. Somit ergibt sich konkret, dass eine Uberschreitung der zuldssigen
Geruchshaufigkeit flir WA-Gebiete innerhalb eines gedachten Viertelkreises mit einem
Radius von 40-45m in der nordostlichen Ecke des Baugebiets zu erwarten ist. (Als
Mittelpunkt des Viertelkreises ist der Messpunkt in der nordéstlichen Ecke des Baugebiets
anzusetzen). Der betroffene Bereich ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

o Fiir die so definierten Bereiche verzichtet dieses Verfahren somit auf die
Festsetzung (iberbaubarer Fldchen. Zusatzlich wird durch § 3 der textlichen
Festsetzung geregelt, dass in diesem Bereich vorsorglich auch keinerlei Nebenanlagen
und Garagen zuldssig sind.

« Mittels ,,Allgemeinem Hinweis 1“ wird vorsorglich fiir Baubewerber und Nutzer auf das
Auftreten landwirtschaftlicher Geruchsimmissionen hingewiesen.

Somit wird den Belangen des landwirtschaftlichen Betriebs sowie der heranriickenden
Wohnnutzung standortbezogen nachgekommen.

7.0 Eingriff in den Naturhaushalt und das Lan haftsbild BNatSchG

Dieses Verfahren muss in Anwendung von § 8a BNatSchG den Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild darstellen, bewerten, einen Nachweis des naturschutzrechtlichen
Vermeidungsgrundsatzes erbringen sowie gegebenenfalls AusgleichsmaBnahmen
benennen.

Zugrundegelegt werden die folgenden, vom Nieders. Landesamt fiir Okologie, NLO,
Hannover, herausgegebenen Vergffentlichungen: ,Naturschutzfachliche Hinweise zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitung“ (Stand 1/94), sowie Olaf v.
Drachenfels (Bearb.), ,Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen“ (Stand
IX/94).

Wesentliches Planungsziel ist eine landschaftsvertrdgliche Einbindung der vorgesehenen
Bebauung in den am Siedlungsrand befindlichen Landschaftsraum sowie der nachhaltige
Ausgleich von durch den Eingriff betroffenen Einzelelementen des Naturhaushaltes.

7.1 Bestandserf ng und -bew n

Innerhalb des Geltungsbereichs handelt es sich beim Schutzgut Arten- und
Lebensgemeinschaften um Rasenflichen sowie intensiv bewirtschaftete Ackerflachen,
jeweils Wertstufe 3 gemaB NLO, von Drachenfels. Am Siidrand des Koppelweges sowie
vereinzelt am Ostrand des Plangebiets sind landschaftsmarkante GroBbaumbestinde
vorhanden. Der Bestand ist vom Vermesser kartiert worden und in einer Ubersichtsskizze,
M. 1 : 500, der Planunterlage beigefiigt.

Bei den Béden handelt es sich um anlehmigen und grundwasserbeeinflussten Sand,
Braunerde, teilweise Podsol-Braunerde, durch anthropogene Nutzung vorbelastet, hier:
Wertstufe 2.

Die Grundwassersituation ist durch die landwirtschaftliche Nutzung teilweise beeintrachtigt,

die Neubildung und -qualitat sind jedoch grundséatzlich gut. Wertstufe 2 (allgemeine
Bedeutung)
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Sonstige fur das Landschaftsbild oder den Artenbestand wesentliche Vegetationsbestdnde
sind nicht zu verzeichnen.

7.2 Vermeidung von Eingriffen

Die Vermeidung von Eingriffen hat im Sinne des naturschutzrechtlichen Instruments der
Eingriffsregelung Prioritat.

Durch die stadiebauliche Konzeption in Verbindung mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans sind bereits eine Reihe potentieller Eingriffstatbestande vermieden worden.
Insbesondere sind dies:

- Weitgehende Erhaltung wertvoller Gehdlzbesténde

- Begrenzung der Versiegelung und Uberbauung in den Baugebieten durch Festsetzung
niedriger Grundflachenzahlen

- Versickerung des Oberfladchenwassers in den StraBenseitenrdumen bzw. auf den
privaten Baugrundstiicken.

- Wasserdurchlassige Befestigung von Stellpldtzen und Zufahrten auf den privaten
Baugrundstiicken

- Verwendung von Baumaterial und Farben zur Neubildung einer dem Orts- und
Landschaftsbild angepassten Ortsrandsituation.

7.3 Auswirkungen des geplanten Eingriffs

Fir die Bewertung der Beeintrachtigungen des Vorhabens wird von den folgenden
FlachengroBen ausgegangen:

Gesamtflache Geltungsbereich 1,340 ha
Eingriffsbereich 1,290 ha
(Geltungsbereich abziiglich der bereits befestigten Fliche

des Koppelwegs, 3,50mx150m=500m?)

WA-Flache, Nettobauland 1,045 ha
Off. Verkehrflachen: StraBe 0,287 ha
Wege 0,008 ha

¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften:

GemaB NLO tritt mit der PlanungsmaBnahme grundsatzlich keine Verschlechterung der
Wertstufe ein. Aufgrund des tatsachlichen Okologischen Funktionsverlustes stellt dieses
Verfahren auf die Lebensraumverluste bei Flora und Fauna bezogen ausschlieBlich auf die
20m breite landwirtschaftliche Flache am Westrand des Geltungsbereichs. Eindeutig ist die
ehemalige Sportplatzfiache hiervon auszunehmen.
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Somit ist lediglich 10% dieser Flache sowie der neu entstehenden StraBenflache als
auszugleichende Anspruchs- Flache in Ansatz zu bringen:

Planungsbedingt ist zur Herstellung der Gebietszufahrt insgesamt ein Verlust von 4
GroBgehodlzen entlang der Sidseite des ,Unteren Koppelwegs® unvermeidbar. Aufgrund des
dichten Pflanzabstands des Bestandes ist ein weiteres Verschwenken der Fahrbahn nicht
realistisch. Eine Verlegung der Gebietszufahrt nach Westen wiirde ebenfalls Gehdlzverluste
in vergleichbarem Umfang bedingen. Zudem waéren hinsichtlich der Verkehrsfliche weitere
Flachenaufwendungen zu erwarten. Der Eingriff ist zur GebietserschlieBung unvermeidbar.

2400mM2+940m2+450m2 (Koppelweg: siehe unten zu Boden) x 0,1 = ca. 380m2 um eine
Wertstufe aufzuwertende Flache.

Verlust von GroBgehdlzen, Ausgleichsanspruch. 1 : 3, entsprechend (4 X 3) 12 Stck.
bei 120 m? anrechnungsfahiger Flache.

¢ Auswirkungen auf das Schutzgut Boden:

Abgesehen von den beschriebenen MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung erfolgt durch die
Versiegelung von Bodenflachen eine erhebliche Beeintrachtigung dieses Schutzgutes, da die
bestehende Weristufe 2 auf die Wertstufe 3 abnimmt. Betroffen ist eine Flache von ca.
1800m2. Das Schutzgut ist vorbelastet. Die Versiegelung ermittelt sich wie folgt:

Koppelweg, zuséatzlich 3,0m, 100% = 450m2

StraBe 100% Versiegelung =  940m?2

Weg 100% Versiegelung = 80m?2

Nettobauland, abzgl. 1000m2 norddstlicher Eckbereich,

im Mittel 45% Versiegelung (einschlieBlich Nebenanlagen etc.) = 4.250m?
Summe: = 5.720m?2

Daraus leitet sich gemaB NLO ein Ersatzflichenanspruch von ca. 1.710m2 um eine
Wertstufe aufzuwertende Flache ab (entsprechend 1/3.)

= Auswirkungen auf hutz W r

Hier sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten, da die MaBnahmen zur
Versickerung von Regenwasser die Grundwassersituation nur unerheblich beeintrachtigen.

¢ Auswirkungen auf hutzgut Luft/Klima

In Verbindung mit der Bebauung kann die Versiegelung zur Verdnderung des Kleinklimas
fihren: Gegeniiber dem heutigen Freiflaichenklima kann sich ein Siedlungsklima mit
eingeschrankter Frischluftproduktion entwickeln.

Als Kompensation sind die Siedlungsflachen von Griinziigen begrenzt, die in Verbindung mit

den (brigen umfangreichen PflanzmaBnahmen und erhaltenen Geholzbestanden keine
erhebliche Beeintrachtigung der Frischluftproduktion erwarten lassen.
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* Auswirkungen auf hutzqut Lan haftshil

Die vorgesehenen BepflanzungsmaBnahmen in Verbindung mit den baugestalterischen
MaBnahmen lassen einen neuen angepassten Siedlungsrand entstehen. Erhebliche
Beeintrachtigungen sind hier nicht zy erwarten.

7.4 AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich

Auch unter Beriicksichtigung der aufgezahlten MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen
bleiben erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Schutzglter Arten- und Lebensgemein-
schaften sowie Boden zuriick. Hierfiir ergibt sich plangewollt der vorab aufgefiihrte
eingriffsbezogene Ausgleichsanspruch.

Es sind im Geltungsbereich folgende AusgleichsmaBnahmen vorgesehen:

* Pflanzstreifen, Westseite, Sldseite, Ostseite, jeweils 5,5m, ca. 1760m2,

* Baumpflanzungen pro 400mz2 Grundstiicksflache, ca. 23 Béume, entspr. 230m2,

* 4 weitere Baume entlang des Gehwegs im siidlichen Geltungsbereich, entspr. 40mz2
* Baumpflanzungen in den Offentlichen Verkehrsflachen, 12 Béaume, entspr. 120m2.

Ggggnﬁberstgllgng:

Ausgleichsanspruch - Soll: 2.210 m2
Kompensation, intern - Ist: 2.150 mz

§ 8 der textlichen Festsetzungen regelt / sichert dje Umsetzung der aufgezeigten
MaBnahmen. Die Flachenverfligbarkeit ist insofern gesichert, da sich die ehemaligen
Sportplatzfliche bereits im kommunalen Eigentum befindet. Im brigen erfolgt, wie im
Abschnitt 4.1 ausgefiihrt, die Umsetzung der gesamten MaBnahmen durch einen

ErschlieBungstrager, der nur im Zusammenwirken mit der Gemeinde Gilten tatig werden
kann.

Bei Gegentiberstellung mit dem Ausgleichanspruch ergibt sich somit, dass ein rechnerisches
Defizit von 60m2 vorhanden ist. Die Gemeinde Gilten sieht die PlanungsmaBnahme dennoch

Berticksichtigung findet.

Weitere  AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs sind daher nicht
erforderlich.

8.0 Stédtebauliche Daten und Fléchenbilanz

GroBe des Geltungsbereiches ca. 1,34 ha

davon:

offentliche Verkehrsflachen ca. 0,29 ha

Nettobauland (WA-Flache) ca. 1,05 ha

Zahl der Grundstiicke ca. 10

Einwohner (2,4 / WE) ca. 24 (ohne Einliegerwohnungen 0.4.)
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9.0 Durchfiihrung und Kosten

Fiir die erstmalige und endgliltige Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
der offentlichen sowie privaten Griinflachen entstehen der Gemeinde Kosten. In der
nachstehenden Uberschiéglich ermittelten Kostenaufstellung sind die Kosten fir
Grunderwerb und die Kosten fiir die Planung nicht enthalten.

Ausbau der Verkehrsflachen
ca. 2900 m2 x 120,00 DM/m? = 348.000 DM
Anlagen der Grinflachen

a) private Grinflachen (Pflanzflachen auf den Grundstlicken)

1760 m2 x 15,00 DM/m2 = 26.400 DM
Gesamisumme: ca. 374.400 DM

Die ermittelten Kosten von ca. 385.000 DM (netto, ohne NK) unterliegen der
offentlich-rechtlichen ErschlieBungsbeitragspflicht. Entsprechend den Vorschriften
des BauGB und der ErschlieBungsbeitragssatzung der Gemeinde betragen die
anteilige Kosten fiir die Gemeinde 10 % = ca. 38.500 DM. Die Finanzierung der
Gesamtkosten wird in die mittelfristige Finanzplanung der Gemeinde
aufgenommen.

Die Durchfiihrung der GebietserschlieBung erfolgt durch einen ErschlieBungstrager.

10.0 Beschluss der Begriindung

Der Rat der Gemeinde Gilten hat in seiner heutigen Sitzung die vorstehende Begriindung

beschlossen.
In Vertretung ':”’ / m
- AN o
Schid @ Shedt, \Veyp NG / (C) )
Giten, 12.10.2000 Ggmenndfsdlrektor ’ -

1
|
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Anlage 1
Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Samtgemeinde
Schwarmstedt
Erlauterung

Im wirksamen Flichennutzungsplan ist der Anderungsbereich der 6. Teilinderung am West-
und Siidrand als ,Fliche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Die restliche Fliche ist als
,»Griinfliche” mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* dargestellt (vgl. den folgenden
Planausschnitt). "
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Ausschnitte aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt
- Teilplan 2: Gilten, Nienhagen, Suderbruch, Norddrebber -
(Fassung vor der 14. Anderung) Mafstab 1 : 5.000




Anlage 2

Bebauungsvorschlag, M 1 :1000

. _ Immissionsschutzbereich
Giltener Kirchholz gemiR LWK - Hannover
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