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Der wirksame Fldchennutzungsplan wird im Rahmen der 31. Anderung durch die Samtgemein-
de Schwarmstedt gedndert. Es wird im Bereich der dargestellten Wohnbauflache, W, und des
dstlich daran angrenzenden Pflanzstreifens gemischte Bauflache, M, dargestellt.
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1 Einleitung

Die Samtgemeinde Schwarmstedt und die Gemeinde Gilten haben im Jahr 2000 fur den Be-
reich Gartenfeld in Nienhagen die bauleitplanerischen Voraussetzungen geschaffen, das
Areal des ehemaligen Sportplatzes, der zwischenzeitlich nach Gilten verlegt wurde, zzgl.
eines westlich angrenzenden Erweiterungsflurstiicks als Wohnbauflache zu nutzen. Hierfar
wurde der Flachennutzungsplan geadndert und der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Gil-
ten mit der Bezeichnung ,Gartenfeld* aufgestellt, fUr den am 12.10.2000 der Satzungsbe-
schluss gefasst wurde.

Nach mittlerweile Gber 10 Jahren_hat sich herausgestellt, dass offenbar die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstticken in Nienhagen nicht in dem seinerzeit unterstellten Mafie gegeben ist.
Eine weitere Entwicklung / Bebauung der Fléche hat bis dato nicht stattgefunden.

Im Frihjahr 2011 wurde an die Verwaltung von privater Seite die Anfrage herangetragen,
das Plangebiet einer wohnlich-gewerblichen Mischnutzung zu unterziehen, deren Charakter
zudem mit dem dérflichen Umfeld des Plangebietes korrespondiert.

Samtgemeinde und Gemeinde Gilten haben sich daraufhin entschieden, erneut in die Bau-
leitplanung einzusteigen und eine Anpassung der Darstellungen des Fléchennutzungsplanes
sowie die Neuaufstellung eines entsprechenden Bebauungsplanes vorzunehmen, um die
geplante gemischte Nutzung zu erméglichen, deren Realisierung im Rahmen des bisherigen
Allgemeinen Wohngebietes nicht mdglich gewesen ware.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 7 hebt den rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 3 voll-
standig auf und bezieht zudem noch den &stlich angrenzenden Bereich eines landwirtschaft-
lichen Betriebes (Zum Kirchholz 6) mit ein.

Dieses Bebauungsplanverfahren wird fir die Gemeinde Gilten von der H&P Ingenieure GbR,
Laatzen, bearbeitet.

1.1 Beschreibung und Lage des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich umfasst den ehemaligen Sportplatz zzgl. eines westlichen Ergénzungs-
streifens und damit die Flurstlicke 89/2, 89/7 (zum Teil) und 92/1 in der Flur 4 der Gemar-
kung Nienhagen. Aktuell werden diese Flachen als Pferdeweide genutzt. Einbezogen wird
zudem der ostliche Teil der StraRenparzelle des Unteren Koppelweges, Flurstick 154 und
167. Dies entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3. Dazu kommen die
ostlich bis an den Weg Zum Kirchholz angrenzenden Bereiche des landwirtschaftlichen Be-
triebs Hausnummer 6 und die umgebenden Freiflachen. Dies betrifft die Flurstiicke 85/1
(vollstandig) und 88/7 sowie das sudlich gelegene Grundstick Zum Kirchholz 4, Flurstlick
88/6, auf dem sich neben Wohnnutzung ein Kfz-Gewerbebetrieb befindet.

Insgesamt ergibt sich somit ein Geltungsbereich mit einer Gréfe von ca. 2 ha.

Sudlich des Geltungsbereichs befindet sich entlang der K 107, Rodewalder Stral3e, der alte,
ebenfalls landwirtschaftlich gepragte Ortskern von Nienhagen, ¢stlich der Stralle Zum Kirch-
holz liegt weitere Wohnbebauung. Das gesamte Umfeld des Geltungsbereichs ist planungs-
rechtlich als Dorfgebiet, MD, anzusprechen.

Die anstehende Vegetation im Plangebiet stellt sich Uberwiegend als artenarme Rasenflache
(Sportplatz) sowie im westlichen Anschluss als Ackerflache (Grunland) dar. An der Nordkan-
te, im Ubergang zum Unteren Koppelweg, befindet sich eine Reihe landschaftsbildmarkanter
GrofRbdaume (u.a. Eichen). Am Ostrand des ehem. Sportplatzes stehen zwei weitere Einzel-
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bdume innerhalb einer Geholzreine. Soweit erkennbar stellt sich das Plangebiet ansonsten
ohne weitere, fUr den Naturschutz besonders wertvolle Elemente dar.

Fotodokumentation:

e L

Foto 2: Unterer Koppelweg

Foto 4: Kleine Baume am Koppelwe im Bereich des
nach Osten Flurstucks 92

Foto 3: Pferdehaltung, Blick vom Unteren Koppelweg

1.2 Allgemeine Ziele der Planung

Grundséatzlich gelten die allgemeinen Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 3 weiter,
sprich der értlichen Wohnbaulandentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung soll auch
weiterhin entsprochen werden, auch als Beitrag zur értlichen Standortvorsorge, um eine Be-
vélkerungsabwanderung nach Gilten oder Schwarmstedt entgegen zu wirken, vgl. dazu auch
bereits die Ausfilhrungen im Rahmen der genannten Bauleitplanung (z.B. Begriindung zum
B-Plan 3, S. 2, Abschnitt 1.2). Angesichts der ganz offensichtlichen, sh. Einleitung, Nachfra-
geschwaéche, ist es nunmehr jedoch auch Zielsetzung, ergénzende dorfgebiets-affine Nut-
zungen zu erdffnen, die vornehmlich die konkreten Ansiedlungsabsichten eines ortlichen
Nachfragers berticksichtigen, die andererseits aber auch kiinftigen Entwicklungen gegeniiber
offen gehalten sind. Konkret vorgesehen und planveranlassend ist Wohnnutzung in Kombi-
nation mit einer gewerblichen Lager- und ggf. gebietsvertraglichen Produktionshalle im Sek-
tor der Fleischverarbeitung. Ein Schlachtbetrieb ist am Standort nicht vorgesehen.

Zu beachten ist, dass etwaige landwirtschaftliche Tierhaltung im Geltungsbereich, ebenso
wie das dérfliche Umfeld, die Wohnnutzung einschranken. Hierauf wird innerhalb dieses Ver-
fahrens naher einzugehen sein. Um den Belang hinreichend zu bertcksichtigen, wurde der
angrenzende landwirtschaftliche Betrieb mit einbezogen, dessen Existenzsicherung eindeu-
tiges Planungsziel ist.
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Zielsetzung ist ein an den dérflichen Mafstaben orientiertes Dorfgebiet, um eine gegentiber
dem Bebauungsplan Nr. 3 erweiterte (dorfliche) Nutzungspalette entwickeln zu kénnen.

Zur Entwurfsfassung wurde im Sinne einer klareren Zuordnung der Kompensationsmalf}-
nahmen und mit Blick auf die zeitliche Umsetzung der Planungen auf den einzelnen Grund-
stiicken im Westteil zwei Pflanzstreifen festgesetzt, zum einen entlang der Westkante des
Plangebietes, zum anderen an der Westkante des ehem. Sportplatzes.

1.3 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Vom Plangebiet kénnten Larmerfiissionen ausgehen. Da jedoch Stérgrad und Empfindlich-
keit kiinftig der umgebenden Bebauung bzw. den sich &stlich und sidlich anschlielenden
Baugebieten entsprechen, wird das Erfordernis einer larmtechnischen Beurteilung nicht ge-
sehen. Zudem wird ein geringfigig vermehries Verkehrsaufkommen auf dem értlichen Er-
schlieBungsnetz zu erwarten sein, welches jedoch insgesamt keine erheblichen — etwa [&rm-
technischen - Auswirkungen hat, siehe zum Belang Larm auch Umweltbericht, Abschnitt 8.4.

Da das Mal der baulichen Nutzung gegentber dem rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 3
unverandert bleibt, sind zumindest fur die bereits bisher mit baulicher Nutzung belegte ehe-
malige Sportplatzflache keine planbedingten, neuen erheblichen Auswirkungen auf den Na-
turhaushalt zu erwarten.

Fur die bisher nicht Uberplanten Flachen stellt sich ein neu zu bewertender Eingriff in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein, der entsprechende KompensationsmalRnahmen
nach sich zieht.

Zu uberprufen sein werden die auf Wohnnutzung ausgerichteten értlichen Bauvorschriften
des Bebauungsplanes Nr. 3: Mdglicherweise kénnen diese aufgrund des kiinftig erweiterten
Nutzungskataloges nicht mehr in vollem Umfang aufrechterhalten werden, so dass sich
Auswirkungen auf das Ortsbild einstellen. Ob diese erheblich sein werden, ist zu klaren, sie-
he hierzu nadher Abschnitt 4.

Zur Sicherung der Gebietszufahrt missen — wie bereits im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzt
— am Koppelweg 4 Baume fallen.

Kenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor.

1.4 Alternative Léosungen / Standortfrage

Es wird eine bereits im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellte Bauflache Uberplant
und die Art der baulichen Nutzung wird angepasst, da die urspringliche Darstellung nicht
értlichen Erfordernissen und Nachfrageverhaltnissen entsprochen hat. Es wird kein Auften-
bereich Uberplant, es wird kein neuer Standort eréffnet, es werden keine landschaftsékolo-
gisch besonders wertvollen Flachen Uberplant, es sind keine erheblichen Konflikte mit der
Nachbarschaft erkennbar, was in dieser Begriindung noch néher dargelegt wird.

Die nunmehr beabsichtigte stddtebauliche Entwicklung modifiziert vielmehr die durch die
bisherige Bauleitplanung am Standort vorgegebene Art der Bodennutzung in Richtung orts-
typischerer (dorflicherer) Nutzungsformen, ohne dass damit erkennbare erhebliche Auswir-
kungen einhergehen. Einer ausflhrlicheren Behandlung alternativer Standorte oder Lésun-
gen bedarf es daher nicht.
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2 Planerische Rahmenbedingungen
2.1 Raumordnung / Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde ist zu andern. Es ist gemischte Bauflache, M,
darzustellen. Hierzu wird parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren die 31. Anderung des
Flachennutzungsplanes durch die Samtgemeinde Schwarmstedt durchgefiihrt.

Belange der Raumordnung werden in der genannten Flachennutzungsplanénderung ange-
sprochen und beurteilt. Dazu bedarf es an dieser Stelle keiner weiteren Ausfihrungen.

o,

2.2 Anderung anderer Pline / Dorferneuerungsplanung
Eine Anderung anderer Pléne ist nicht erforderlich.

Der Dorferneuerungsplan Nienhagen stammt aus dem Jahr 1998. Aufgrund des Alters des
Plans sowie aufgrund der Tatsache, dass mit dieser Bauleitplanung (F-Plan-Anderung und
B-Plan-Aufstellung) ein vorhandenes Baugebiet Uberplant wird, wobei dérfliche Nutzungen
realisiert werden sollen, muss auf die Inhalte des Dorferneuerungsplanes an dieser Stelle
nicht nadher eingegangen werden.

2.3 Belange benachbarter Gemeinden
Belange der Bauleitplanung benachbarter Gemeinden werden durch dieses Verfahren nicht

berthrt, § 2 (2) BauGB. Das frilhzeitige Beteiligungsverfahren erbrachte keinerlei Stellung-
nahmen benachbarter Gemeinden.

2.4 Sonstiges

Das Plangebiet liegt an der dulersten Grenze eines im RROP 2000 festgesetzten Vorrang-
gebietes fir Trinkwassergewinnung. Auf den Themenseiten des NLWKN, vgl. dort interaktive
Karte ,Schutz und Gewinnungsgebiete fur Grund- und Trinkwasser” findet sich jedoch in dem
genannten Bereich kein Wasserschutzgebiet.

Insofern kann auf weitere Aussagen zu diesem Belang verzichtet werden.

3 Umfang und Erforderlichkeit der Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung beriicksichtigen sowohl die Entwicklungsvorstellungen
im Bereich des ehemaligen Sportplatzes als auch den Bestand am Weg Zum Kirchholz.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Dementsprechend werden folgende Festsetzungen der Art der baulichen Nutzung vorge-
nommen:

Es wird ein Dorfgebiet, MD, nach § 5 BauNVO festgesetzt, dessen Teilgebiete MD 1 bis MD
4 sich Uberwiegend lediglich im Maf der baulichen Nutzung unterscheiden. Der Katalog zu-
lassiger Nutzungen ist fur alle Teilgebiete einheitlich, ausgenommen das Teilbaugebiet MD
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2, in dem aufgrund der Ndhe zum landwirtschaftlichen Betrieb Zum Kirchholz 6 Wohnnut-
zungen unzuldssig sind.

MD 1 findet sich sowohl auf der ehemaligen Sportplatzflache als auch auf dem westlich an-
grenzenden Ackerstreifen, getrennt durch einen Pflanzstreifen.

Zulassig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Nebengebaude,

- Kleinsiedlungen einschliellich Wohngeb3uden mit entsprechenden Nutzgérten
und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaudg,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

- Einzelhandelsbetriebe, die einem landwirtschaftlichen Betrieb oder Gewerbebe-
trieb am Standort zu- und untergeordnet sind, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe, auller den unten aufgefiihrten Betrieben,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

Nicht zuldssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe, aulter den oben genannten Betrieben,

- Anlagen fir drtliche Verwaltungen,

- Tankstellen,

- Vergnlgungsstatten,

- Bordelle und bordellartig betriebene Gewerbebetriebe,

- Spielhallen und dhnliche Unternehmen im Sinne des § 33i Gewerbeordnung, so-
wie Schank- und Speisewirtschaften, in denen mehr als drei Spielgerate aufge-
stellt oder andere Spiele mit Gewinnmadglichkeiten im Sinne des § 33d Gewerbe-
ordnung veranstaltet werden, gleichgiiltig, ob in einem oder verschiedenen Rau-
men.

Einschrankung fir das Teilbaugebiet MD 2:
- Im Teilbaugebiet MD 2 sind sonstige Wohngebdude sowie Gebdude mit zum
dauerhaften Aufenthalt bestimmten R&umen nicht zuléssig.

Der Nutzungskatalog ist weit gefasst und umfasst nahezu alle zuldassigen Nutzungen nach §
5 BauNVO. Der Ausschluss einzelner Nutzungen nach § 1 (4 Nr. 2, 5, 6, 9) BauNVO be-
griindet sich wie folgt:

Einzelhandelsbetriebe sollen grundséatzlich in den zentraleren Ortsteilen angesiedelt werden,
um dort die wirtschaftliche Tragfahigkeit derartiger Einrichtungen zu sichern, in Nienhagen ist
dies nicht méglich. Ausnahmen sind z.B. Hofldden oder dhnliche Einrichtungen, die einer
landwirtschaftlichen oder sonstigen Hauptnutzung zugeordnet sind. Diese sind zuldssig, da
in der Folge der geforderten Unterordnung auch nicht mit raumordnerischen Auswirkungen
zu rechnen ist. Fir értliche Verwaltungen ist Nienhagen der falsche Standort, hierfir gibt es
zentrale Bereiche, sei es im Hauptort Gilten, vor allem aber in Schwarmstedt. Tankstellen
werde aufgrund des damit verbundenen starken Ziel- und Quellverkehrsaufkommens sowie
aufgrund der Lage des Plangebietes im Wasserschutzgebiet nicht zugelassen. Vergni-
gungsstatten, Bordelle, Spielhallen und &hnliches sind unzuldssig, da mit dem dérflichen
Charakter Nienhagens unvertraglich.

§ 2 der textlichen Festsetzung nimmt eine Reglementierung der Anzahl der Wohnungen pro
Gebéude vor, um einer Verdichtung bzw. fir die bestehende Ortslage unverhaltnismaBig
massigen Baukérpern entgegen zu wirken. Dabei wird fur Doppelhduser bewusst eine Redu-
zierung auf eine Wohneinheit pro Doppelhaushélfte vorgenommen, da Doppelhduser an sich
schon vergleichsweise massive Baukdrper darstellen.

8
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3.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Maf der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplanes Nr. 3
wird beibehalten, sprich es wird nach wie vor eine GRZ von 0,3 festgesetzt, womit eine Ge-
samtversiegelung gemanl § 19 (4) BauNVO (unter Berticksichtigung von Nebenanlagen Ga-
ragen, Zufahrten) von 45% der Grundstiicksflache zuldssig ware. Im Ubergang zur freien
Landschaft méchte die Gemeinde Gilten eine aufgelockerte Bebauung auf vergleichsweise
groflen Grundsticken erzielen, so wie sie auch fiir die Ortslage Gilten typisch ist. Dem ste-
hen auch die anvisierten Nutzungsvorstellungen nicht entgegen, da gerade die landliche
Grundstiicksnutzung in der Regel mit ausreichend Frei- und Gartenflachen verbunden ist.

Ostlich der von Nord nach Sid verlaufenden Baumhecke, zu der die iberbaubaren Flachen
im Sinne der Eingriffsminimierung beidseitig 5 m Abstand einhalten, orientiert sich die zulas-
sige Grundflachenzahl, GRZ, am Bestand. Die landwirtschaftliche Hofstelle Zum Kirchholz 6
ist vergleichsweise stark versiegelt, die Gebaude machen Uber 50% der Grundstiicksflache
aus, so dass der Bebauungsplan sicherheitshalber eine GRZ von 0,6 vorsieht. Die zuldssige
Gesamtversiegelung unter Bericksichtigung von § 19 (4) BauNVO kann bis auf 80% der
Grundsticksflaiche ansteigen. Das genliigt dem Bestand inkl. ggf. notwendiger, zuriickhal-
tender baulicher Erganzungen.

Fur die Ubrigen Flachen wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, sprich eine zuldssige Gesamt-
versiegelung nach § 19 (4) BauNVO von 60%. Damit wird ein vertraglicher Ubergang zwi-
schen der Hofstelle und dem ehemaligen Sportplatzbereich geschaffen und gleichzeitig dem
Status-Quo des Grundsticks Zum Kirchholz 4 entsprochen.

Die Bauweise ist eine offene Bauweise, sprich mit den gemal NBauO erforderlichen Ab-
standen zu den Nachbargrundstiicken. Es wird ortstypische Eingeschossigkeit festgesetzt.

3.3 ErschlieRung / Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fur den ostlichen Plangebietsbereich von der Strale
Zum Kirchholz, fir den westlichen Bereich — analog der Regelungen des Bebauungsplanes
Nr. 3 — von der Stralle Unterer Koppelweg, der ggf. anforderungsgerecht auszubauen ist.
Der festgesetzte Zufahrtsbereich am Unteren Koppelweg entspricht in Lage und Breite der
vormalig im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzten GebietserschlieRungsstralle, sprich: Der
Eingriff in den Baumbestand am Sidrand des Unteren Koppelweges entspricht demjenigen,
der bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 3 quantifiziert wurde. Es missen dafiir 4
Baume fallen.

Um mit Blick auf die aktuellen Eigentumsverhéltnisse auch eine selbststandige ErschlieRBung
des westlichen Plangebietsbereichs, Flurstiick 92/1, zu sichern, wird hier ein zweiter Zu-
fahrtsbereich festgesetzt, der in Lage und Breite die vorhandene Gebietszufahrt aufnimmt.
Der Baumbestand am Nordrand des Flurstiicks 92/1 ist nicht derart ausgepragt wie am Nor-
drand des ehemaligen Sportplatzes, vgl. vorne Foto 4.

Auf Regelungen zur internen GebietserschlieBung wird verzichtet, da die Grundstiicks- und
Nutzungsaufteilung angesichts des vielféltigen Nutzungskataloges sehr stark variieren kann.
Erforderlichenfalls sind im Falle von Grundsticksteilungen Verkehrsflachen Giber anderweiti-
ge Regelungen zu sichern. Zum jetzigen Zeitpunkt geht die Gemeinde Gilten davon aus,
dass das gesamte Plangebiet lediglich von einem Nutzer in Anspruch genommen wird.

Zur Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation kann das Plangebiet an
das bestehende Leitungsnetz angeschlossen werden. Der Wasserverband Garbsen-
Neustadt hat im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens ausgefiihrt, dass im Unte-
ren Koppelweg eine Trinkwasserleitung DN 100 verlegt werden soll / kann.

9
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Die Abfallentsorgung wird durch die Abfallwirtschaft Heidekreis gewéhrleistet. Die Ubernah-
me der Abfallentsorgung erstreckt sich insoweit nur auf die dem offentlich rechtlichen Ent-
sorgungstrager zugewiesenen bzw. zu liberlassenden Abfalle. Die Erreichbarkeit des Plan-
gebietes ist méglich. Allerdings sind die Vorgaben der Abfallentsorgungssatzung (AES) zu
beachten, insbesondere in Bezug auf die Bereitstellung (§ 17 Abs. 2 AES) am Abfuhrtag an
der offentlichen Stral3e.

Das Baugebiet wird an das Abwassermnetz der Gemeinde bzw. Samtgemeinde angeschlos-
sen.

Brandschutz:

Ausreichende Ldschwassermenge&n gemal DVGW-Arbeitsblatt W 405 sind durch das im
Baugebiet vorgesehene Wasserversorgungsnetz in der vom Regelwerk genannten Mindest-
menge flr den heranzuziehenden Bereitstellungszeitraum zu gewéhrleisten. Es wird von
einer vorzuhaltenden Menge von mind. 1600 I/min Uber mindestens 2 h Benutzungsdauer,
erreichbar von jeder baulichen Anlage in max. 300 m Entfernung ausgegangen. Der Was-
serverband Garbsen-Neustadt hat im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens aus-
gefuhrt, dass Uber ein Standrohr nach DIN 14375 aus dem vorhandenen Netz eine Ldsch-
wassermenge von 1.860 I/min enthommen werden kann.

Die Brandbekampfung erfolgt zentral durch die Samtgemeinde Schwarmstedt.

Grundwasserschutz:

Mit den textlichen Festsetzungen §§ 3, 4 soll ein umfassender Grundwasserschutz gewéhr-
leistet werden. Im Einzelnen soll unter Beachtung der Eigenschaften des anstehenden Bo-
dens grundsatzlich eine ortliche Versickerung anfallenden Regenwassers auf dem Grund-
stuck verwirklicht werden. In Hinblick auf die Befestigung von Grundstiickszufahrten werden
daher wasserdurchlassige bzw. speicherfahige Materialien vorgeschrieben, soweit es die Art
der baulichen Nutzung sinnvoll und umsetzbar erscheinen lasst. Fir land- und forstwirt-
schaftliche Nutzungen oder Gewerbebetriebe gilt dies somit nicht zwingend.

An die Versickerung sind konkret folgende Anforderungen zu stellen:

e Das auf den offentlichen Verkehrsflichen und befestigten Betriebsflichen von Ge-
werbegrundstiicken anfallende Niederschlagswasser darf nur Gber die belebte Bo-
denzone flachenhaft bzw. (ber Mulden zur Versickerung gebracht werden. Die Mul-
den sind nach Profilierung mit einer mind. 20 cm dicken Oberbodenschicht (Mutter-
boden/Kf < 10 m/s) anzudecken.

e Das auf den Gewerbegrundstiicken anfallende Dachflichenwasser darf Ober eine
Schacht- oder Rigolenversickerung entsorgt werden, wenn der Abstand zwischen
Grundwasser und Sohle Versickerungsanlage i.M. mind. 1,00 m betréagt.

Grundlage zur Bemessung der Versickerungsanlagen ist das DWA-Arbeitsblatt 138, Stand
2005. For die Ermittlung des erforderlichen Speichervolumens sind die fur das Plangebiet
ermittelten Regenspenden (Regenhdufigkeit n</=0,2) des Deutschen Wetterdienstes
(KOSTRA Atlas) heranzuziehen.

Eventuell geplante Notuberlaufe aus den Mulden in ein Rigolensystem sind héhenmaRig so
anzuordnen, dass ein Abfluss aus den Mulden erst nach Uberschreiten des geméaft DWA-
Arbeitsblatt A 138 ermittelten Speichervolumens erfolgt.

Voraussetzung fiir eine ordnungsgemafle Versickerung ist die Eignung des Untergrundes
(Kf-Werte zwischen 10 und 10° m/s).

Die Einleitungen sind erlaubnispflichtig. Die Planungen zur Oberflachenentwasserung sind
mit dem Landkreis Heidekreis vor Malnahmenbeginn abzustimmen.

Wie in Abschnitt 2.4 erlautert, wird der Belang Trinkwasserschutz nicht weiter beriicksichtigt.

10




H&P, Laatzen Bebauungsplan Nr. 7

3.4 Eingriinung / Baumschutz

An der Westkante von Flurstiick 89/2 wird ein ausreichend breiter Pflanzstreifen festgesetzt,
der neben kompensatorischen Zwecken vor allem eine Einbindung des Gebietes in das Orts-
und Landschaftsbild leistet. Es wird eine Breite von 7,50 vorgesehen, um eine dreireihige
Pflanzung, méglichst mit mehreren Wuchshorizonten, zu erméglichen.

Die Aufteilung ist, ausgehend von Westen, wie folgt vorgesehen:

2 m Randstreifen zum Acker / zur Griinfliche

1. Pflanzreihe /
2 m Abstand /

2. Pflanzreihe /
2 m Abstand /

3. Pflanzreihe /
1,5 m Randstreifen zur Grundstiicksnutzung.

#

Dabei sind in der mittleren R_eihe auch héherwiichsige Gehdlze im Sinne mehrerer Wuchs-
horizonte méglich bzw. als Uberhélter vorgeschrieben, auch im Sinne des Ausgleichs ab-
gangiger Gehdlze infolge der Gebietserschlieung vom Unteren Koppelweg.

An der Westkante von Flurstiick 92/1 wird ein lediglich 4,75 m breiter Pflanzstreifen festge-
setzt, dessen Breite sich vornehmlich aus den Kompensationsanforderungen ergibt. Mit Blick
auf die Einbindung des Gebietes in das Landschaftsbild wirkt dieser Streifen zusammen mit
dem wenige Meter weiter éstlich gelegenen 7,50 m breiten Streifen.

Die Nord-Sld-durchlaufende Strauch-Baumhecke éstlich des ehemaligen Sportplatzes wird
erhalten, ebenso die Mehrzahl der B4dume im Ubergang zum Unteren Koppelweg. Dies fihrt
zu einer Einbindung und Abschirmung nach Westen und Norden bzw. einer wirksamen inter-
nen Gliederung des Plangebietes.

In der Anlage 1 ist das Baumaufmaf aus dem Bebauungsplan Nr. 3 wiedergegeben, dass
nach wie vor Glltigkeit hat und Grundlage der Zufahrtsregelungen vom Unteren Koppelweg
ist. Das Aufmal betrifft nur den Nordrand des Sportplatz-Flurstiicks, der westlich angren-
zende Flurstlicksstreifen weist keinen nennenswerten Baumbestand auf, sh. nochmals vorne
Foto 4.

Auf eine Eingrinung nach Siden wird verzichtet, da hier keine erheblichen landschafts- oder
ortshildrelevanten Auswirkungen gesehen werden.

3.5 Allgemeine Hinweise

Die allgemeinen Hinweise weisen ohne besonderen Anlass auf planerische Bedingungen
und Vorgaben hin.

4 Ortliche Bauvorschriften

Grundsétzlich gelten die értlichen Bauvorschriften nicht fir den Bestand, sondern nur fir den
Fall einer Neubebauung. Die bestehenden Nutzungen in den Teilbaugebieten MD 3 und MD
4 korrespondieren jedoch ebenfalls mit den értlichen Bauvorschriften und entsprechen dem
Ortsbild.

Im Wesentlich finden die értlichen Bauvorschriften Anwendung auf Wohngebaude und wohn-
ahnliche Nutzungen. Das bedeutet, dass z.B. land- und forstwirtschaftliche Betriebsgebaude
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oder gewerblich genutzte Gebaude von den Bauvorschriften ausgenommen sind, da deren
Nutzungsanforderungen und Aspekte der wirtschaftlichen Umsetzung oftmals den Gestal-
tungsvorgaben zuwider laufen.

Inhaltlich entsprechen die §§ 2 und 3 der &rtlichen Bauvorschriften den Regelungen der §§ 1
bis 3 des Bebauungsplanes Nr. 3.

Verzichtet wird auf die detaillierten §§ 4 bis 7 des Bebauungsplanes Nr. 3 (zu: OK Ful3bo-
den, Traufhéhenregelung, Dachgauben Erker, Einfriedungen), da deren Regelungstiefe un-
verhaltnismaBig erscheint bzw. in Bezug auf Einfriedungen hier nicht mehr zum Tragen
kommt, da keine interne ErschlieBung vorgesehen ist.

5 Landwirtschaftliche Belange

Betreffs der Emissionen des Betriebs Zum Kirchholz 6 lag zum Bebauungsplan Nr. 3 eine
gutachterliche Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Hannover, Baureferat Nienburg,
vom 22.11.1999 vor. Diese nahm eine Immissionssimulation nach dem zweistufigen Ausbrei-
tungsmodell vor, das in dem zurlickgezogenen Entwurf der VDI-Richtlinie 3782, Blatt 4, ent-
halten war.

Auf Grundlage des seinerzeitigen Viehbesatzes stellte der Gutachter fur die westlich des
Betriebs liegenden Bereiche die Geruchshaufigkeiten in Prozent der Jahresstunden dar. Die-
se liegen fur WA-Gebiete, wie seinerzeit im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzt, zuladssiger-
weise bei 10%.

Als Ergebnis stellte der Gutachter fest: Ab einer Tiefe von 60 m von der westlichen Grund-
stlicksgrenze des Betriebes werden die zuldssigen Geruchshaufigkeiten fir WA-Gebiete
eingehalten. Der Bebauungsplan Nr. 3 bertcksichtigte dies durch einen entsprechenden von
Bebauung frei zu haltenden Bereich. Ab einer Tiefe von ca. 30 m werden die zulassigen Ge-
ruchshaufigkeiten far MD-Gebiete eingehalten.

1999 wurden am Standort ca. 100 Sauen gehalten und entsprechend gutachterlich beriick-
sichtigt. Zwischenzeitlich werden zwar nur noch Babyferkel aufgezogen, so dass sich in Hin-
blick auf die Geruchsentwicklung Verbesserungen ergeben haben mdogen. Dies kénnte je-
doch nur anhand einer Aktualisierung der gutachterlichen Stellungnahme ermittelt werden.
Hierauf verzichtet die Gemeinde Gilten, zum einen, um dem Betrieb unabhangig vom Status-
Quo auch wieder die Sauenhaltung zu erméglichen, zum anderen, weil fir die Uberbauung
der unmittelbar westlich des Betriebs gelegenen Flache kein unmittelbarer Anlass besteht,
der eine tiefergriindige Untersuchung rechtfertigt.

Das bedeutet: Im Bereich des ehemaligen Sportplatzes werden die Geruchskonzentrationen
fur das festgesetzte Dorfgebiet eingehalten. Fir die dazwischen liegende Flache wird nicht
ganzlich auf Bebauung verzichtet, es werden jedoch Wohngebdude und andere Gebaude
mit RGumen zum dauerhaften Aufenthalt nicht zugelassen. Der Katalog zuldssiger Nutzun-
gen bietet hinreichend Méglichkeiten, dennoch eine Bebauung vorzunehmen, und sei es mit
weiteren landwirtschaftlichen Nutzungen — Viehhaltung ausgenommen.

Die Belange des Betriebes wie der baulichen Entwicklung werden mit diesen Regelungen
hinreichend berticksichtigt.
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6 Flachenbilanz

Geltungsbereich: 19.700 m?

MD 1: 11.600 m?, davon Pflanzstreifen: ca.1.500 m? nach § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB

MD 2: 2.200 m? davon Pflanzstreifen: ca. 200 m? nach § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB

MD 3: 1.700 m?

MD 4: 2.200 m?

Strale: 2.000 m?

In den Baugebietsflichen bzw. der StraRenflache enthalten sind ca. 1.350 m? Flache fur
Baumerhalt nach § 9 (1) Nr. 25 b BauGB.

7 Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

Da die értlichen Bauvorschriften, OBV, zumindest fir einen GroRteil der zuldssigen Nutzun-
gen hinsichtlich der wesentlichen Inhalte aus dem Bebauungsplan Nr. 3 Ubernommen wur-
den, wird davon ausgegangen, dass es hinsichtlich des planbedingten Eingriffs in das Orts-
und Landschaftsbild keine erheblichen zusétzlichen Beeintrdchtigungen im Abgleich zum
Bebauungsplan Nr. 3 gibt, auch nicht fir den Fall, dass bereichsweise Nutzungen realisiert
werden, die nicht den OBV unterliegen. Hierfur sorgen das MaR der baulichen Nutzung so-
wie die Eingrinung nach Westen und der Erhalt pradgender Grinstrukturen.

Insofern wird auf diesen Belang folgend nicht vertieft eingegangen.

7.1 Westlicher Teil

Fur den Geltungsbereich des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 3, Teilbaugebiet MD 1
(nunmehr zweigeteilt), kann § 1 a (3) Satz 5 BauGB zur Anwendung kommen: Ein Ausgleich
ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Zumindest gilt dies soweit, wie sich die Intensitdt des Eingriffs
nicht erheblich andert.

Unter diesen Voraussetzungen kann der Umfang der KompensationsmalRnahmen (An-
spruch), die seinerzeit im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 3 festgesetzt wurden, auch in
dieses Verfahren Ubernommen werden. Aufgrund der Inanspruchnahme von bisher nicht
uberbauten Flachen bedarf es entsprechender Anpassungen, um den Anspruch zu erfiillen.

Der Eingriffsbereich umfasst fur MD 1 (beide Flachen) 11.600 m?, im Einzelnen wie folgt un-
terteilt:

Flurstiick 92/1: 2.900 m?, Sandacker, AS (entspr. 25% von MD 1).

Flurstiick 89/2: 8.700 m?, ehem. Sportplatz, PSP (entspr. 75% von MD 1).

Der Bebauungsplan Nr. 3 setzt eine Grundflachenzahl, GRZ, von 0,3 fest. Diese wird vom
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 7 Ubernommen. Die gebietsinterne ErschlieBungsstralie
des Bebauungsplans Nr. 3 entfallt und wird nunmehr Baugebiet. Dies kann eingriffsneutral
angesetzt werden. Fir die nunmehr erstmalig bebaubare Nordostecke von 1.400 m? wird
aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen Entwicklung eine Wertstufe von 1,5 geman
Stadtetagsmodell angesetzt'. Daraus resultiert eine Ausgangswertigkeit von 2.100 Wert-
punkten fur diese Ecke.

" An sich gilt fiir PSP Wertstufe 1.
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Im Planungsfall ergibt sich fur die Nordostecke aus der zuldssigen Versiegelung von GRZ
0,45 (inkl. § 19 (4) BauNVO) folgende Wertigkeit:

Versiegelung: 1.400 x 0,45 = 630 m? mit Wertstufe 0

Restflachen auf den Grundstiicken mit

Wertstufe 1 als Raseneinsaat (GR) oder

vegetationslose Fladche (TF) = 770 m? mit Wertstufe 1

Summe Planung 770 Wertpunkte

Im Abgleich mit der Ausgangswertigkeit von 2.100 ermittelt sich fir den Nordostbereich ein
Defizit von ca. 1.330 Punkten.

GemaR der Eingriffsermittiung® d&s Bebauungsplans Nr. 3 ergab sich ein - unveranderter,
siehe Darlegungen oben - Kompensationsanspruch von 2.210 m?. In der Summe ergibt sich
fur den westlichen Teil, Flurstlicke 92/1 und 89/2 zusammen, somit ein Gesamtanspruch von
3.500 Wertpunkten.

Dieser Anspruch wird anteilig entsprechend der FlursticksgréRen, siehe oben 25% zu 75%,
aufgeteilt. Das heil}t, es sind zu erbringen:

Auf dem Flurstiick 92/1: 3.500 x 0,25 Wertpunkte = 875 Wertpunkte
Auf dem Flurstiick 89/2: 3.500 x 0,75 Wertpunkte = 2.625 Wertpunkte.

Kompensation im westlichen Teil — Zuordnung geméaR § 9 (1a) BauGB:

Entlang des westlichen Randes von Flurstiick 92/1 wird ein Pflanzstreifen festgesetzt, der
insgesamt ca. 4,75 m x 125 m = 590 m? Flache umfasst®. Es wird ein Siedlungsgehélz, HSE,
entwickelt. Aufgrund der vergleichsweise geringen Breite des Streifens wird eine reduzierte
Wertigkeit von 2,5 Punkten angesetzt, somit eine Aufwertung gegeniber dem Bestand
Sandacker um 1,5 Punkte. Das heilit: Es werden ca. 880 Wertpunkte erzielt. Damit wird ein
rechnerischer Ausgleich geschaffen.

Auch materiell sieht die Gemeinde Gilten damit den Eingriff als kompensiert an, da auch die
Belange des Landschaftsbildes beriicksichtigt werden (im Zusammenspiel mit dem ostlich
angrenzenden Pflanzstreifen) und da keine besonders bedeutsamen Elemente des Natur-
haushalts betroffen sind.

Entlang des westlichen Randes von Flurstlick 89/2 wird ein Pflanzstreifen festgesetzt, der
insgesamt ca. 7,50 m x 120 m = 900 m? Flache umfasst. Es wird ein Siedlungsgehélz, HSE,
entwickelt, fir das die volle Wertigkeit von 3 Punkten angesetzt werden kann. Es werden
auch Uberhalter, also gréRere, héher wachsende Gehélze, festgesetzt, womit der Verlust der
Baume am Unteren Koppelweg infolge der Grundstiickszufahrten ausgeglichen wird. Somit
ergibt sich eine Aufwertung gegentuber dem Bestand Sportplatz (Einstufung unter Bezug auf
das Altverfahren und die seinerzeitige Ausgangsbewertung zum Zeitpunkt der erstmaligen
Eingriffsermittiung mit einem Punkt) um 2 Punkte / m2. Das heif3t: Es werden 1.800 Wert-
punkte erzielt.

Im Abgleich mit dem Kompensationsanspruch verbleiben weitere ca. 825 Punkte, fur die die
Anlage einer Streuobstwiese auf einer Flache von mind. 275 m? vorgesehen wird. Fir eine
Streuobstwiese auf einer extensiv gepflegten Grunlandflaiche (HO + GIE 0.4.) kann Wertfak-
tor 4 in Ansatz gebracht werden, so dass eine Aufwertung um 3 Punkte / m? erfolgt, woraus
sich 825 Wertpunkte ergeben. Auf eine nahere Verortung (zeichnerisch) kann verzichtet
werden, da die Flache sich in einer Hand befindet und einheitlich genutzt werden wird.

Auch materiell sieht die Gemeinde Gilten damit den Eingriff als kompensiert an, da durch die
Pflanzanforderungen auch die Belange des Landschaftsbildes berlicksichtigt werden und da
keine besonders bedeutsamen Elemente des Naturhaushalts betroffen sind. Zudem stellt

? Zwar fuhrt Bebauungsplan Nr. 3 die Ermittlung auf Basis des seinerzeit aktuellen Modells des NLO durch, je-
doch sind die Ergebnisse vergleichbar bzw. summierbar, da jeweils ein flichenbezogener Aufwertungsanspruch
ermittelt wird.

> Der im alten Bebauungsplan Nr. 3 entlang der Westgrenze festgesetzte Pflanzstreifen war 5,50 m breit.
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eine Obstwiese eine dorftypische Form des Ausgleichs dar und ist damit besonders stand-
ortgerecht.

Somit wird flr den Westbereich unter Ber(icksichtigung der Ausgangssituation und der pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen ein hinreichender Ausgleich erzielt, jeweils aufgeteilt
auf die beiden betroffen Flurstiicke und in entsprechender Zuordnung, vgl. textl. Festsetzun-
gen § 6.

7.2 Ostlicher Teil

Im éstlichen Teil wird fur die Grundstiicke an der Strale Zum Kirchholz, Teilbaugebiete MD 3
und MD 4, eine Bestandsiiberplanung vorgenommen. Das hier differenziert festgesetzte Maft
der baulichen Nutzung lasst keinen erheblichen zusatzlichen, d.h. planbedingten, Eingriff zu.
Insofern gilt auch hier der o0.g. § 1 a (3) Satz 5 BauGB.

Ein planbedingter Eingriff vorbereitet wird lediglich auf den bisher unbebauten, ca. 2.000 m?
umfassenden Flachen westlich des landwirtschaftlichen Betriebs Zum Kirchholz 6, die inso-
fern folgend einer genaueren Betrachtung bedurfen, Teilbaugebiet MD 2. Die siidlich davon
gelegenen Flachen gehdren zum Grundstiick Zum Kirchholz 4 und kénnen angesichts der
daflr festgesetzten GRZ und der vorhandenen Bebauung nicht mehr ohne weiteres bebaut
werden, bedlrfen somit auch keiner weiteren Betrachtung.

Bei dem angesprochenen Eingriffsbereich handelt es sich um eine ca. 35 m breite und ca. 60
m tiefe Baullicke zwischen dem intensiv bebauten Grundstiick Zum Kirchholz 6 und der kiinf-
tigen Bebauung auf dem ehemaligen Sportplatzareal. Unter der Voraussetzung der Bebau-
ung des Sportplatzareals wére diese Flache nach § 34 BauGB bebaubar oder es kénnte
zumindest im Rahmen der Innenentwicklung ein Bebauungsplan nach § 13 a BauGB aufge-
stellt werden. In beiden Fallen wére ein Ausgleich nicht erforderlich.

Die Flache ist als stark durch die angrenzende Bebauung gepragte Grinlandnutzung anzu-
sprechen. Die max. zuldssige Versiegelung umfasst unter Beriicksichtigung von § 19 (4)
BauNVO:

Versiegelung: 2.000 x 0,60 = 1.200 m2.

Unter Beriicksichtigung der o.g. planerischen Rahmenbedingungen erscheint der Gemeinde
Gilten daher fur dieses Grundstiick ein Ausgleich in Héhe der halben Versiegelung als an-
gemessen, sprich 600 m? bzw. Punkten, da besonders wertvolle Bestandteile des Natur-
haushalts erkennbar nicht vorliegen.

Kompensation im dstlichen Teil — Zuordnung gemaR § 9 (1a) BauGB:

Entlang des sudlichen Randes wird ein Pflanzstreifen festgesetzt, der insgesamt ca. 200 m?
Flache umfasst. Gegenlber der Ausgangsnutzung ergibt sich unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Bepflanzungsintensitét eine Wertsteigerung von 2 Punkten pro m?, sprich 400
Punkten. Dies entspricht dem aus der zulassigen Versiegelung ohne Berlcksichtigung von
Nebennutzungen nach § 19 (4) BauNVO resultierenden Anspruch. Um den Nebennutzungen
gerecht zu werden, wird zusétzlich per textlicher Festsetzung § 6 festgesetzt, dass pro 100
m? versiegelter Flache nach § 19 (4) BauNVO ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum
auf dem Grundstlick zu pflanzen ist.

Somit wird fir den Nordostbereich unter Beriicksichtigung der Ausgangssituation und der
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen ein hinreichender Ausgleich erzielt.

Insgesamt erfolgt eine vollstandige Kompensation der planbedingten Eingriffe im Geltungs-
bereich.
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8 Umweltbericht

Gemal § 2a BauGB Nr. 2 hat die Gemeinde Gilten im Umweltbericht die auf Grund der Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes
darzulegen.

8.1 Einleitung / Rahmenbedingungen

Grundsétzlich gelten die allgemeinen Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 3 weiter,
sprich der értlichen Wohnbaulandentwicklung im Rahmen der Eigenentwicklung soll auch
weiterhin entsprochen werden. Zudem ist es nunmehr auch Zielsetzung, ergdnzende dorfge-
biets-affine Nutzungen zu er&ffnen, die vornehmlich die konkreten Ansiedlungsabsichten
eines ortlichen Nachfragers beriicksichtigen, die andererseits aber auch kiinftigen Entwick-
lungen gegeniber offen gehalten sind. Konkret vorgesehen und planveranlassend ist Wohn-
nutzung in Kombination mit einer gewerblichen Lager- und ggf. gebietsvertraglichen Produk-
tionshalle im Sektor der Fleischverarbeitung.

Mit Blick auf die Belange des Umweltschutzes kann fur den Uberwiegenden Teil des Gel-
tungsbereichs auf die Ermittlungen und Begriundungsausfihrungen des Bebauungsplanes
Nr. 3 zuriickgegriffen werden. Schwierigkeiten bei der Datenermittiung sind insofern nicht
gegeben.

Natur- und / oder Landschaftsschutzgebiete sowie europdische Schutzgebiete sind nicht
betroffen. Besondere Ziele des Umweltschutzes o.4., die sich aus weiteren einschldgigen
Fachgesetzen oder -planen ergeben, sind nicht bekannt.

8.2 Ziele und Inhalte des Bauleitplans

Der Bebauungsplan setzt ein Dorfgebiet, MD, mit einem weitgefdcherten Katalog zuldssiger
Nutzungen fest, das hinsichtlich der Grundflachenzahl, GRZ, unter Bezug auf den Bestand
im ostlichen Teil und die anvisierten Planungen im westlichen Teil gegliedert wird.

Im Westen sowie im mittleren Bereich des dstlichen Teils werden Pflanzstreifen festgesetzt,
um Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild abzumildern. Landschaftsbildpréagende
Strauch-Baumhecken am Unteren Koppelweg sowie entlang der Ostseite des ehemaligen
Sportplatzes werden erhalten.

Die Erschliefung erfolgt Giber die angrenzenden Gemeindestrafien. Regelungen zur internen
Gebietserschliefung sind verzichtbar.

8.3 Nullvariante / Alternativenpriifung

' Angesichts dessen, dass ein bestehender Bebauungsplan, dessen Nutzungsregelungen
offenbar zum Teil am Bedarf vorbei gehen, Uberplant werden soll, stellt sich die Alternativen-
frage nicht.

Bei der Nullvariante wirde im Westteil der Bebauungsplan Nr. 3 weiter gelten, im Ostteil

wlrde auf den erstmalig Uberplanten, bisher unbebauten Fldchen weiter Griinlandnutzung
stattfinden.

16




T e

H&P, Laatzen Bebauungsplan Nr. 7

8.4 Bestanderhebung und -bewertung / Auswirkungen - Uberblick

Auswirkungen in Form von Immissionen, Fahrverkehr 0.3. auf die umgebenden Wohnnut-
zungen, sprich das Schutzgut Mensch, sind nicht zu erwarten, da Stdrgrad und Stérempfind-
lichkeit der geplanten Nutzungen dem umgebenden Bestand entsprechen.

Zu beachten sind die landwirtschaftlichen Emissionen der Hofstelle Zum Kirchholz 6, die sich
jedoch nur noch fir eine kleine Teilfldche einschrankend auf die Planung bzw. die Nutzungs-
zuldssigkeiten auswirken.

Das Plangebiet ist Dorfgebiet, MD, und entspricht damit der Umgebung, sowohl planungs-
rechtlich als auch in Bezug auf die planungsveranlassende, konkrete Nutzung. Es sind keine
erheblichen betrieblichen Emissionen zu befirchten, u.a. ist kein Schlachtbetrieb am Stand-
ort vorgesehen. Es ist kein nachtlicher Lkw-Fahrverkehr zu befirchten, da eine reine Tages-
nutzung vorgesehen ist.

Mit der Planung geht dartiber hinaus ein Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild einher, der auszugleichen ist. Allerdings liegen ausweislich des regionalen Raumord-
nungsprogramms, RROP 2000, des Landkreises SFA, keine Natur und Landschaft oder et-
waige Erholungsfunktionen betreffenden Ausweisungen vor, so dass auch diesbeziglich
nicht von erheblichen Auswirkungen auf den Menschen auszugehen ist. Ein Vorsorgegebiet
fur Erholung beginnt éstlich bzw. nérdlich des Geltungsbereichs.

Die Schutzgiter Tiere und Pflanzen werden in der Regel Uber die vorhandenen Biotoptypen
erfasst. Bei der Erfassung wird der Kartierschlissel filr Biotoptypen in Niedersachsen (Dra-
CHENFELS, O. V., 2004, Naturschutz und Landschaftspflege Heft Ad) zugrunde gelegt.

Im Westteil wird der ehemalige Sportplatz sowie westlich angrenzend ein ca. 20 m breiter
Streifen landwirtschaftlicher Flache tberplant. Die am Nordrand und Ostrand des Sportplat-
zes stehenden, gebietspragenden Baume / Baumreihen werden bis auf notwendige Gebiets-
zufahrten erhalten. Hierfir sind 4 Baume abgéangig.

Im éstlichen Teil werden zwei bereits bebaute Grundstiicke uberplant, hier stellt sich planbe-
dingt kein neuer Eingriff ein. Lediglich untergeordnet auf ca. 2.000 m? Flache wird unmittel-
bar angrenzend an den landwirtschaftlichen Betrieb auf einer Wiesenfldche neues Bauland
geschaffen.

Die Belange des Artenschutzes sind nicht erheblich betroffen. Die hierfir maRgebenden
Elemente des Naturhaushalts werden erhalten. Entlang der Nord-Sud-durchlaufenden
Strauch-Baumhecke wird beidseitig in 5 m breiter Abstandsstreifen eingehalten, so dass
auch etwaige Flugrouten von Fledermausen, die die Hecke als Leitstruktur nutzen kénnten,
nicht gestort werden. Besonderer MaRnahmen zu Gunsten des Artenschutzes bedarf es
nicht.

Bezuglich der Schutzgiiter Boden und Wasser ist u.a. wichtig festzustellen, ob seltene oder
besonders schutzwlrdige Bodentypen vorliegen, die gdf. zuséatzlichen Kompensationsbedarf
zugunsten dieses Schutzgutes begriinden. Dieses ist nicht der Fall. Es finden sich im Plan-
gebiet und dessen Umgebung Podsol-Braunerden. Der Bodentyp ist nicht schutzwirdig
(Quelle: Kartenserver des Landesamtes fiir Bergbau, Energie und Geologie *. Seltene Béden
finden sich nicht.

Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima / Luft sind nicht erkennbar.
Auswirkungen auf das Landschaftsbild kénnen anhand des zuldssigen MaRes der baulichen
Nutzung und etwaiger Eingrinungsmafnahmen bewertet werden. Mit der festgesetzten Ein-

4 http://memas01 .Ibeg.de/lucidamap/index.asp? THEMEGROUP=BODEN
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geschossigkeit und der Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,6 entspricht das Baugebiet dem dérf-
lichen Umfeld. Die soweit zul&ssige Baumasse kann Uber entsprechende Begriinungsmaf-
nahmen und unter Berlcksichtigung des Erhalts der Bdume und Hecken weitrdumigeren
Blickbeziehungen weitestgehend entzogen werden. Nach Westen setzt der Bebauungsplan
daher zwei Pflanzstreifen fest, die eine landschaftsbild-wirksame Eingriinung erméglichen.

Insgesamt ist ein Erfordernis von weitergehenden Kompensationsmaflnahmen zu Gunsten
des Landschaftsbildes nicht erkennbar.

Auswirkungen auf Kultur- oder Sachguter sind nicht erkennbar.

Wechselwirkungen entstehen vor" allem zwischen den Schutzgitern Tiere / Pflanzen und
Landschaftsbild. Das ist auch hier der Fall, da die geplante Eingrinung nicht nur der Kom-
pensation flr verloren gehende Biotope allgemeiner Bedeutung, hier Acker und ehem.
Sportplatz, dien, sondern auch die Belange des Landschaftsbildes beriicksichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass mit der Planung eine dorfgebietstypische raumli-
che Erweiterung von Nienhagen erfolgt, ohne dass naturraumlich besonders wertvolle Ele-
mente betroffen sind oder dass die angrenzende Nachbarschaft beeintrachtigt wird. Voraus-
setzung hierfur ist, dass die am Standort befindlichen GroRbdume und Gehélze tatsachlich
erhalten werden und dass die konkret geplante Nutzung in Bezug auf betriebliche und ver-
kehrliche Emissionen gebiets- und umfeldvertréaglich ist. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes gewahrleisten dies flr diese Planungsebene, eine vorhabensbezogene Absicherung
muss im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

8.5 Eingriffsminderung

Der dem dérflichen MaRstab und dem Standort angepasste Nutzungskatalog und die diffe-
renziert festgesetzte zuldssige Versiegelungsgrades fuhren zu einer guten Integration des
Plangebietes in die Umgebung und einer Minimierung potentieller Auswirkungen.

Vorgesehen ist zudem eine ortliche Regenwasserversickerung, um die Auswirkungen auf
den Grundwasserkdrper zu minimieren.

Die &rtlichen Bauvorschriften mindern zusétzlich den Eingriff in das Orts- und Landschafts-
bild.

8.6 Kompensation und Uberwachung

Kompensation im westlichen Teil — Zuordnung geméaR § 9 (1a) BauGB:

Im westlichen Teil werden zwei parallele ein Pflanzstreifen festgesetzt, die insgesamt ca.
1.500 m? Flache umfassen. Gegenuber der Vornutzung ergibt sich unter Beriicksichtigung
der festgesetzten Bepflanzungsintensitat eine Wertsteigerung von 2 Punkten pro m2. Es
werden auch Uberhalter, also gréRere, héher wachsende Gehélze, festgesetzt, womit der
Verlust der Baume am Unteren Koppelweg infolge der Grundstiickszufahrten ausgeglichen
wird. Zusatzlich wird eine mind. 275 m? groRe Streuobstwiese festgesetzt, womit insgesamt
eine hinreichende Kompensation, sowohl rechnerisch als auch materiell, erfolgt.

Kompensation im éstlichen Teil — Zuordnung geméB § 9 (1a) BauGB:

Entlang des stdlichen Randes wird ein Pflanzstreifen festgesetzt, der insgesamt ca. 200 m?
Flache umfasst. Gegenuiber der Ausgangsnutzung ergibt sich unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Bepflanzungsintensitat eine Wertsteigerung von 2 Punkten pro m?, sprich 400
Punkten. Dies entspricht dem aus der zuldssigen Versiegelung ohne Beriicksichtigung von
Nebennutzungen nach § 19 (4) BauNVO resultierenden Anspruch. Um den Nebennutzungen
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gerecht zu werden, wird zusétzlich per textlicher Festsetzung festgesetzt, dass pro 100 m?
versiegelter Flache nach § 19 (4) BauNVO ein standortheimischer Laub- oder Obstbaum auf
dem Grundstlck zu pflanzen ist.

Uberwachung:
Die Gemeinde Gilten Uberwacht die planbedingten Umweltauswirkungen. Dies betrifft z.B.

die kiinftigen konkreten nutzungsbezogenen Emissionen und die Durchfilhrung der Pflanz-
maRnahmen, vor allem der Eingrinung vor Ort, inklusive deren dauerhaften Erhalt. Hierzu
genigt eine 1x-jahrliche Sichtkontrolle.

8.7 Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Samtgemeinde Schwarmstedt und die Gemeinde Gilten haben im Jahr 2000 fur den Be-
reich Gartenfeld in Nienhagen die bauleitplanerischen Voraussetzungen geschaffen, das
Areal des ehemaligen Sportplatzes. Hierflr wurde seinerzeit der Flachennutzungsplan geén-
dert und der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Gilten mit der Bezeichnung ,Gartenfeld"
aufgestellt.

Nach mittlerweile Gber 10 Jahren hat sich herausgestellt, dass offenbar die Nachfrage nach
Wohnbaugrundstiicken in Nienhagen nicht in dem seinerzeit unterstellten Mafke gegeben ist.
Im Frihjahr 2011 wurde an die Verwaltung von privater Seite die Anfrage herangetragen,
das Plangebiet einer wohnlich-gewerblichen Mischnutzung zu unterziehen, deren Charakter
zudem mit dem dérflichen Umfeld des Plangebietes korrespondiert. Somit wird nunmehr ein
Dorfgebietes MD, unter Einbeziehung bestehender landwirtschaftlicher Nutzung, festgesetzt.

Es ist festzustellen, dass mit der Planung eine dorfgebietstypische raumliche Erweiterung
von Nienhagen erfolgt, ohne dass naturrdaumlich besonders wertvolle Elemente betroffen
sind oder dass die angrenzende Nachbarschaft beeintrachtigt wird. Voraussetzung hierfiir
ist, dass die am Standort befindlichen GroBbaume und Gehdlze tatsachlich erhalten werden
und dass die konkret geplante Nutzung in Bezug auf betriebliche und verkehrliche Emissio-
nen gebiets- und umfeldvertraglich ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes gewéhrleis-
ten dies fur diese Planungsebene, eine vorhabensbezogene Absicherung muss im Bauge-
nehmigungsverfahren erfolgen.

Die Kompensation geméaf Naturschutzrecht kann tUber die Randanpflanzungen sowie die
Anlage einer Obstwiese vollstandig im Geltungsbereich erfolgen.

9 Abwigung und Beschlussfassung

Abwagung:

Auf Hinweis des Landkreises Heidekreis wurden zur Endfassung zwei Ergénzungen in den
textlichen Festsetzungen vorgenommen, deren Ziel und Inhalt sich bereits aus der Begrin-
dung ergeben haben: Zum einen wurde die textliche Festsetzung § 1.3 um den Ausschluss
von Tierhaltung ergénzt, zum anderen wurde § 3 um die Verwendung wasserdurchléssiger
oder speicherfahiger Beldge fur Grundstickszufahrten ergénzt. Damit wurde den Anregun-
gen des Landkreises gefolgt.

Weitere Anregungen oder Hinweise wurden im Rahmen der Beteiligung nach §§ 3 (2), 4 (2)

BauGB nicht vorgetragen, weder von den Behérden / Tragern 6ff. Belange noch aus der Of-
fentlichkeit.
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Beschlussfassung:
Die vorliegende Begrundung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Gartenfeld 1I* wurde vom Rat der
Gemeinde Gilten in seiner heutigen Sitzung beschlossen.

Schwarmstedt, f |1 & ok, wme)

Blrgermeister
(Lohse)

Gemeindedirektor
(Gelars)

Zusammenstellung:
H&P, Laatzen, Mai / August 2012
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Bebauungsplan Nr. 7 — Anlage 1
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Baumkartieruna, M 1 : 500

Zu erhaltende Einzelbdume, § 9 (1) Nr. 25b BauGB

(geman Kartierung Vermessungsbiiro Dr. Menke, Garbsen, Marz 2000)
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