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|. Allgemeines

1. Einleitung

Anlass fiir die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem Monke*
ist der Wunsch der Fa. Ginter Papenburg AG ihr Betriebsgrundstiick ,,Esseler Strale 12 und
12a“, das im Ursprungsplan als ,,eingeschranktes Gewerbegebiet” (GEe) und ,,private Griinfla-
che* mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* festgesetzt ist, fur die Entwicklung von Wohn-
grundstiicken zur Verfligung zu stellen.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

©2017 € o, Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ubersichtskarte mit dem Geltungsbereich der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 21 ,Hinter dem Ménke" und dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 ,Neue Garten”

Das Betriebsgelande wurde bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 21 in den Jahren 1998
bis 2002 auf ausdrticklichen Wunsch der Firma als ,,Gewerbegebiet* festgesetzt, da damals das
Geldnde als Betriebsstandort erhalten werden sollte. Dies hatte aufgrund der in dem



Gewerbegebiet zuldssigen Emissionen erhebliche Auswirkungen auf die benachbarten Grund-
stiicke. Die damals geplante Wohnbebauung musste Abstand zum Betriebsgelande einhalten
und die an das Betriebsgeldnde grenzende Nutzung so eingeschrénkt werden, dass durch die
Gerauschimmissionen keine unzumutbaren Belastigungen entstehen.

Die Firma hat seit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem Monke* ihre Vor-
stellungen fir die Nutzung des Geldndes an der Esseler Stralle gedndert und moéchte hier in
Verbindung mit dem vorhandenen Wohnhaus des Betriebsinhabers neue Wohngrundstiicke
schaffen.

Die Festsetzung der Flachen als ,,Gewerbegebiet* stellt in der von Wohnnutzung geprégten
Umgebung im Norden von Schwarmstedt einen ,,Fremdkdrper* dar. Sie war damals jedoch zur
Berlicksichtigung des Bestandsschutzes der Firma notwendig. Die geplante bauliche Nutzung
als Wohngrundstticke fugt sich wesentlich besser in das Gesamtkonzept fiir die stadtebauliche
Entwicklung im Gemeindegebiet ein als die bisherige Festsetzung als ,,Gewerbegebiet®. Daher
hat sich die Gemeinde entschieden, fiir die beantragte Nutzung die Anderung des Bebauungs-
plans durchzufuhren.

In diesem Zusammenhang ist auch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 ,,Neue Garten*
zu sehen, der fir die Flachen auf der Nordseite der Stral3e ,,Am Bornberg* aufgestellt wird. Vgl.
dazu die Ausfuhrungen in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 43.

Sudlich angrenzend an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 21 gibt es auf
dem Grundstlick ,,Esseler StralRe 6 einen Handwerksbetrieb und im westlichen Teil des Grund-
stiicks ,,Esseler Stral3e 8“ eine Unterstellhalle. Die beiden Grundstticke liegen innerhalb des im
Zusammenhangs bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB). Um das Nebeneinander der geplanten
Wohnnutzung mit dem Handwerksbetrieb auf dem Grundsttick Esseler StralRe 6 zu regeln, wird
flr die Grundstiicke Esseler Stralle 6 und 8 die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforder-
lich. Der Einfachheit halber wird die Neuaufstellung in das Verfahren zur 3. Anderung einbe-
zogen. Die Planung erhalt daher die Bezeichnung 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem Monke*. Aus dem Kartenausschnitt auf Seite 3 wird die
Abgrenzung von Anderungsbereich und Neuaufstellung deutlich.

2. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Bei der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem Monke* handelt
es sich um einen ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im Sinne von 8§ 13a BauGB.

Ein ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung* liegt u. a. vor, wenn er fur die Nachverdichtung
oder andere Malinahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Das ist hier der Fall. Es handelt
sich um Flachen innerhalb der Ortslage, auf denen eine Nachverdichtung ermdglicht werden
soll. Es wird also nicht in den Aulenbereich gegangen, sondern Flachen ,,innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils” sollen starker genutzt werden.

Ein ,,Bebauungsplan der Innentwicklung® wird in einem ,,beschleunigten Verfahren* aufge-

stellt. Das beschleunigte Verfahren ist nur zulassig,

e wenn eine Grundflache von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzu-
rechnen sind.

e wenn keine UVP-pflichtigen Vorhaben erméglicht werden,

e wenn keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutz-
zwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des BNatSchG bestehen oder



e wenn keine Anhaltspunkte daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen sind erfullt:

e Bei einer Gesamtgrolie der als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) und Mischgebiet festge-
setzten Flachen von rd. 16.000 m2 und einer GRZ von 0,3 ergibt sich eine zuldssige Grund-
flache von rd. 4.800 m?, also deutlich weniger als 20.000 m2. Das gilt auch unter
Berlicksichtigung des o.a. Bebauungsplans Nr. 43, der eine zulassige GRZ von rd. 4.340 m?
ausweist.

e UVP-pflichtige Vorhaben werden nicht ermdoglicht.

¢ Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung europdischer Schutzgebiete gibt es bei der Lage des
Anderungsbereichs innerhalb der Ortslage nicht.

e Anhaltspunkte, dass Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind,
bestehen bei der geplanten Nutzung nicht.

Im beschleunigten Verfahren gelten die VVorschriften fir das vereinfachte Verfahren nach § 13

Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend:

e \on der fruhzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
kann abgesehen werden.

e Von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von den Angaben in der Bekanntmachung
der Offentlichen Auslegung, welche Arten umweltbezogenen Informationen verfugbar sind,
und von der zusammenfassenden Erklarung wird abgesehen.

Der Bebauungsplan kann von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweichen, wenn
die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig
mit der Folge, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Ziele und Zwecke der Planung

3. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeines Ziele der Planung sind

e eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern, wie sie beiderseits der Strale ,,Am
Bornberg* in den letzten Jahren entstanden sind, und

e die Sicherung von Bestand und Entwicklung des Handwerksbetriebs im Erweiterungsbe-
reich.

Allgemeiner Zweck der Planung ist die Deckung des Wohnbedarfs in Schwarmstedt durch die
Bereitstellung von Wohngrundstiicken.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, um die angestrebte Grundstiicksnutzung
zu erreichen.

4. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) muss so abgegrenzt wer-
den, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplans erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
aullerdem der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewaltigung der ihm anzurech-
nenden Konflikte verlangt werden muss. Nach diesen Kriterien wurde das Plangebiet abge-
grenzt:
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In das Plangebiet wurden die im Ursprungsbebauungsplan als ,,Gewerbegebiet” (GEe) und pri-
vate Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Haugarten* festgesetzten Flachen einbezogen
(vgl. den Planausschnitt auf Seite 6).

Aulerdem wird am Sudrand dieser Flachen die Neuaufstellung eines Bebauungsplans fur die
Grundstlcke Esseler Stral3e 8 und 6 erforderlich, um das Nebeneinander von dem Handwerks-
betrieb auf dem Grundstiick Esseler StraRe 8 und der geplanten Wohnbebauung zu regeln. Fir
diese Flachen, die bislang innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen (§ 34

BauGB), erfolgt eine Neuaufstellung (vgl. die Ubersichtskarte auf Seite 3). Die beiden Verfah-
ren werden miteinander kombiniert.
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Ausschnitt aus dem Bebéuuhgéplan Nr. 21 ,Hinter dem Monke®, Fassung vor der 3. Anderung

Der Landkreis Heidekreis hat im Beteiligungsverfahren die Auffassung vertreten, der Bereich

der Neuaufstellung bediirfe eines eigenen, von der 3. Anderung unabhangigen Bebauungspla-
nes.

Diese Einschéatzung wird nicht geteilt. So fihrt Sofker in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzber-
ger, BauGB Kommentar, 8 9 Rdnr. 283, Seite 317 (Mai 2016) aus: ,,Unbedenklich ist, dass die
Gemeinde den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans in dem dafiir vorgesehenen
Anderungsverfahren raumlich erweitert oder verkleinert.““ In den Ausfilhrungen dieses Kom-
mentars zu § 1 Abs. 8 BauGB finden sich keine Aussagen, die eine Kombination von Anderung
und Erweiterung im Sinne einer Neulberplanung ausschliel3en.

Auch eine Vielzahl von Urteilen der Oberverwaltungsgerichte zeigen, dass eine Kombination
von ,,Anderung und Erweiterung® gangige Praxis ist und von den Gerichten in keinem Urteil



beanstandet wurde. Sie wurde auch nicht von den Klagern als ,,Verfahrensfehler” ins Feld ge-
fuhrt. Vgl. z.B.:

https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/Y-300-Z-BECKRS-B-2017-N-
121546?hl=true

http://www.justiz.nrw.de/nrwe/ovgs/ovg nrw/j2015/10 D 44 13 NE Urteil 20150901.html

Beeintrachtigungen sind durch die geplante Nutzung fur die Grundstticke auf3erhalb des Plan-
gebiets nicht zu erwarten:

e Die Flachen westlich des Plangebiets liegen teilweise im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 21 ,,Hinter dem Mdnke*. Sie sind als ,,Mischgebiet* (M1 und Mlg) fest-
gesetzt. Sudlich daran angrenzend handelt es sich um die gemischte Nutzung im Bereich
»Am Apfelgarten, die innerhalb des Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt. Nutzungsein-
schrankungen sind aufgrund der geplanten Nutzung fir die westlich an das Plangebiet gren-
zenden Fl&chen nicht zu erwarten.

e Fir die nordlich angrenzenden Flachen flhrt die Gemeinde derzeit die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 43 ,,Neue Garten“ durch. Die Baugrundstticke werden darin, wie die Fl&-
chen im Plangebiet als ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Nachteilige Auswirkungen
sind daher nicht zu erwarten.

e Im Osten grenzt die Esseler Stral3e K 105 an das Plangebiet. Darin schlie3en sich die Wohn-
grundstiicke an der StralRe ,,Vor dem Buchholze“ an, die im Bebauungsplan Nr. 10 ,,Vor
dem Buchholze* als ,,Reines Wohngebiet* festgesetzt sind. Aufgrund des Verkehrslarms
der K 105 werden im Bebauungsplan Vorkehrungen zum Schutz gegen den Verkehrslarm
vorgesehen.

e Im Siiden grenzen die gemischte Nutzung an der Esseler Strale K 105 und der Verbrau-
chermarkt auf dem Grundstlick Celler Stralie 31 an das Plangebiet. Die angrenzenden Fla-
chen im Plangebiet werden als ,,Mischgebiet” festgesetzt. Nachteilige Auswirkungen
ergeben sich daher nicht.

Der Grundsatz der Konfliktbewdltigung wird daher bei der Abgrenzung des Plangebiets einge-
halten.

5. Ziele der Raumordnung

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem Monke* ist, wie
alle Bauleitplane, den ,,Zielen der Raumordnung® anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB).

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Heidekreis 2000 ist seit Ende Sep-
tember 2015 nicht mehr wirksam und daher bei der Planaufstellung nicht mehr zu beriicksich-
tigen.

Relevant fir die Planung sind die sich aus dem Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachen
(i.d.F. der Neubekanntmachung der Verordnung uber das Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen vom 26.09.2017) (LROP 2017) ergebenden Ziele und Grundsétze der Raumord-
nung sowie die sich aus dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Land-
kreis Heidekreis 2015 (RROP 2015) ergebenden ,,sonstigen Erfordernisse* der Raumordnung.

Folgende Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernissen sind fiir die Planung relevant:

Die Flachen im Plangebiet sind in der zeichnerischen Darstellung des Entwurfs des RROP 2015
als Teil der ,,vorhandenen Bebauung / bauleitplanerisch gesicherten Bereichs* nachrichtlich
dargestellt. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass die Planung an die Ziele der Raumord-
nung angepasst ist.


https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/Y-300-Z-BECKRS-B-2017-N-121546?hl=true
https://www.gesetze-bayern.de/Content/Document/Y-300-Z-BECKRS-B-2017-N-121546?hl=true
http://www.justiz.nrw.de/nrwe/ovgs/ovg_nrw/j2015/10_D_44_13_NE_Urteil_20150901.html
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Die Gemeinde Schwarmstedt hat als Grundzentrum u. a. die ,,Schwerpunktaufgabe zur Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten und von Arbeitsstatten” (vgl. Entwurf des RROP
2015). Mit der Festlegung dieser Aufgabe ist die Aufforderung zu gemeindlichen Aktivitaten
zur Schaffung eines angemessenen Wohnungsangebots verbunden. Dieser Aufforderung
kommt die Gemeinde mit dieser Planung nach.

Einer Inanspruchnahme von Freiflachen sind Malinahmen der Innenentwicklung und die Um-
gestaltung vorhandener Siedlungsflachen vorzuziehen (LROP 2017, 2.1 06 und RROP 2015,
2.1 01). Diesem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung gefolgt. Die Planung stellt aller-
dings nur einen ,,Baustein®“ zur Siedlungsentwicklung dar. Daneben fiihrt die Gemeinde
Schwarmstedt direkt nordlich die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 ,,Neue Gérten* eben-
falls als ,,Bebauungsplan der Innenentwicklung durch. Durch diese MaRnahmen der Innenent-
wicklung koénnen insgesamt etwa 24 Baugrundstiicke zur Verfligung gestellt werden. Zur
Deckung des Bedarfs an Wohngrundstticken im Grundzentrum ist dennoch die Ausweitung des
Siedlungsbereichs in den AulRenbereich unverzichtbar. Der Bedarf an Wohngrundstiicken, den
die Samtgemeinde Schwarmstedt im Rahmen der Aufstellung der 35. Anderung des Flachen-
nutzungsplans ermittelt hat, kann nicht allein durch MalRnahmen der Innenentwicklung gedeckt
werden.

6. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt stellt die Flachen im
Plangebiet als ,,eingeschranktes Gewerbegebiet” (GEe) und ,,Griinflache* dar.

v

Geltungsbereich der
geplanten Berichtigung |7

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
@2017 € g Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Schwarmstedt,
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Von diesen Darstellungen weichen die Festsetzungen fiir den Bereich der 3. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 21 ab. Der Bebauungsplan wird jedoch im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt. In diesem Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
andert oder ergénzt worden ist; die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen (so 8 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB).Dazu wird der nordliche Teil der Berichtigung ent-
sprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans als ,,Wohnbauflache* dargestellt, der
stdliche Teil in die bestehende Darstellung als ,,gemischte Bauflache* einbezogen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird dadurch nicht beeintrachtigt. Wie bereits oben
ausgefhrt, stellt die Festsetzung ,,Gewerbegebiet” in der von Wohnnutzung und gemischter
Nutzung gepréagten Umgebung im Norden von Schwarmstedt einen ,,Fremdkorper® dar. Sie war
damals jedoch zur Berticksichtigung des Bestandsschutzes der Firma notwendig. Die geplante
bauliche Nutzung als Wohngrundstiicke fligt sich wesentlich besser in das Gesamtkonzept fir
die stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet ein als die bisherige Festsetzung als ,,Ge-
werbegebiet”.

Fur den Bereich der Erweiterung (Neuaufstellung) stellt der wirksame Flachennutzungsplan
»gemischte Bauflache* (M) dar. Aus Dieser Darstellung werden die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans entwickelt.

Il. Rahmenbedingungen

1. Lage in der Gemeinde, Topographie und Entwasserung

Das Plangebiet liegt am Nordrand von Schwarmstedt, auf der Stidseite der Stra3e ,,Am Born-
berg" und westlich der Esseler Stralle (K 105) (vgl. den Kartenausschnitt auf Seite 3).

Die Flachen im Plangebiet sind praktisch eben. Sie liegen auf einer Hohe von rd. 26,5 m UNN.

Das Plangebiet und seine Umgebung gehort zum Entwésserungsgebiet des Varrenbruchgra-
bens, der am Ostrand der Ortslage von Schwarmstedt vorbeiflie3t und nérdlich von Bothmer in
die Leine mindet. Vorfluter im Plangebiet oder der ndheren Umgebung gibt es nicht. Bei den
uberwiegend sandigen Untergrundverhaltnissen versickert das Oberflachenwasser auf den Frei-
flachen. Dabei muss es auch in Zukunft bleiben.

2. Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um ein Gewerbegrundstuick, bislang als Haus-
garten genutzte Freiflachen und zwei Grundstiicke mit gemischter Nutzung aus Wohnen und
Gewerbe.

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fur die geplante
Bebauung eignet. Nach den Erfahrungen mit der Bebauung im Plangebiet geht die Gemeinde
davon aus, dass der Boden eine ausreichende Tragféhigkeit besitzt. Das eribrigt jedoch nicht
die Durchflihrung sorgfaltiger Bodenuntersuchungen vor Baubeginn.

Bereits bei der Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans wurde von der Fa. Ebeling Umwelt-
technik GmbH, Wedemark (Bericht vom 09.02.1998, Projekt-Nr.: 97111401), eine Baugrund-
untersuchung durchgefiihrt. Die damals ermittelten kf-Werte lagen zwischen 10 und 10 m/s.
Grundwasser wurde zwischen 2,60 und 3,10 unter Oberkante Geldnde erbohrt. Die Gemeinde
geht daher weiterhin davon aus, dass eine Versickerung des Oberflachenwassers im Plangebiet
problemlos mdglich ist.
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Der Landkreis hat im Beteiligungsverfahren darauf hingewiesen, dass das Flurstiick 189/6 als
Altlastenverdachtsflache erfasst ist, Grund sei die Errichtung einer (vermutlichen) Eigenbedarf-
stankstelle in den 1960er Jahren, die 1994 stillgelegt wurde. Der Tank wurde verfullt. Ein Un-
tersuchungsbericht aus dem Jahr 2000 dokumentiert festgestellte lokale Kohlenwasserstoff-
und Aromatenverunreinigungen von Boden und des Grundwassers. Der Gutachter sieht auf-
grund einer nicht gegebenen 6kologisch relevanten Beeintrachtigung des Grundwassers und
einer durch Bodenabdeckungen seiner Einschatzung nach nicht vorhandener Gefahrdung von
Menschen durch Aromaten eine Sanierung als nicht erforderlich an. Gleichwohl ist bei Bauar-
beiten anfallender, ggf. belasteter Boden ordnungsgemaR zu entsorgen.

3. GrofRe des Geltungsbereichs, Eigentumsstruktur

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans (= Plangebiet) umfasst eine Flache von rd.
1,35 ha. Die Flachen im Plangebiet sind Privateigentum.

4. Zulassige Nutzung, Baulich genutzte Flachen, Freiflachen, Zustand von Na-
tur und Landschaft

Die Flachen im Plangebiet werden bereits baulich genutzt.

In dem Bereich, der im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem
Monke* liegt, ist eine Bebauung mit einer gewerblichen Nutzung, mit Ausnahme der als ,,pri-
vate Grinflache” festgesetzten Flachen, planungsrechtlich zuléssig. Fir die Beurteilung der
Auswirkungen der 3. Anderung ist daher die derzeit zulassige Nutzung zugrunde zu legen (vgl.
den Planausschnitt auf Seite 6).

Ergénzend wurde zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange ein faunistisches Gut-
achten erstellt (vgl. Abschnitt IV.5, Seite 18). Darin wurden 4 Baume (drei Eichen und ein
Obstbaum) mit Baumhohlen ermittelt, die als potentielles Fledermausquartier in Frage kom-
men. Die Standorte der drei Eichen wurden eingemessen (vgl. den Luftbildausschnitt auf
Seite 11). Auf eine Einmessung des Obstbaums wurde verzichtet. Stattdessen wurde eine wei-
tere, grol3kronige, erhaltenswerte Eiche aufgenommen.

Die beiden Grundstiicke Esseler Stralle 6 und 8 liegen innerhalb des im Zusammenhangs be-
bauten Ortsteils (§ 34 BauGB). Auf dem Grundstiick Esseler Strafl3e 6 gibt es einen Betrieb des
Strallenbauhandwerks. Im Osten steht das Wohnhaus des Betriebsinhabers mit den daran an-
schlieRenden Betriebsgebauden.

Auf dem Grundstlick Esseler StralRe 8 steht an der Esseler StraRe ein Wohnhaus. Im westlichen
Teil des Grundstucks (Flurstiick 190/13) gibt es eine Halle, die am 14.12.1971 als Wagen- und
Maschinen-Unterstellhalle genehmigt wurde.

Zur Beurteilung der Auswirkungen des Handwerksbetriebs und der Nutzung der Maschinen-
halle auf die geplante Nutzung wurde ein schalltechnische Untersuchung durchgefihrt (GTA
mbH, Hannover, Projekt-Nr. B171801/2 vom 05.02.2020). Die auf den beiden Grundstiicken
genehmigte Nutzung durch den Handwerksbetrieb einschliel3lich der Nutzung der Maschinen-
halle wurden der Ermittlung der Gerduschemissionen zugrunde gelegt. Dabei handelt es sich in
erster Linie um die Lieferung und den Abtransport von Baumaterialien, die Fahrzeugbewegun-
gen auf dem Grundstiick und ggfs. die Bearbeitung der Baumaterialien. Ein betriebsspezifisches
konkretes Betriebsszenario wurde nicht zugrunde gelegt, da der Betrieb je nach Art der Bau-
stelle ganz unterschiedliche Haufigkeiten unterschiedlicher VVorgange besitzen kann. Daher
wurde bei der Ermittlung der Emissionspegel des Betriebs davon ausgegangen, dass der am
Standort seit langem anséssige Baubetrieb aus Sicht des Gerduschimmissionsschutzes betrieb-
liche Tatigkeiten in dem Umfang fiir sich beanspruchen kann, die eine Ausschépfung des zu-
lassigen Malies an der derzeit nachstgelegenen schutzbedurftigen Bebauung erlauben. Das ist



-11 -

die Bebauung westlich des Betriebsgeldandes an der Strale ,,Am Apfelgarten”, fur die der
Schutzanspruch eines Mischgebiets (MI) zugrunde gelegt wird. Aus diesem Emissionsszenario
wurde dann auf die Gerduschimmissionen im Plangebiet geschlossen, mit denen im schalltech-
nisch ungunstigsten Fall zu rechnen ist.

) Handwerks- ¥
‘ betrieb

‘Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nlederséchmschen Vermessungs- und Katastervema?tung,
©2017 €A, L Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Luftbild vom Plangebiet (rote Umgrenzung) und der Umgebung, Stand April 2018

lll. Begrindung der Festsetzungen

1. Inhalt der Planung

Durch die Aufstellung der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans soll eine Nutzung
seines rdumlichen Geltungsbereichs erreicht werden, die die oben dargestellten Zielvorstellun-
gen verwirklicht.

Grundlage fir den Bereich der 3. Anderung ist das Bebauungskonzept, das auf Seite 13 beige-
flgt ist. Es sieht eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern vor.
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Die &ullere Erschliefung der geplanten Bebauung erfolgt von Norden tber die StralRe ,,Am
Bornberg” und von Osten Uber die ,,Esseler StraRe“. Geplant sind zwei Stichstrallen, die in
einem PKW-Wendeplatz enden. Um eine Durchlassigkeit fur FulRgédnger und Radfahrer zu er-
reichen, wird eine Verbindung zwischen den beiden Wendeplétzen vorgesehen.

Dartiber hinaus sollen im Bereich der Erweiterung, vor dem Hintergrund einer heranriickenden
schutzbedurftigen Nutzung, Bestand und Entwicklung des vorhandenen Handwerksbetriebs ge-
sichert werden.

Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen getroffen:
2. Art der baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet (WA)

Zweck der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ist die Schaffung von Wohn-
grundstiicken zur Deckung des Wohnbedarfs in Schwarmstedt. Der Gberwiegende Teil der Fl&-
chen im Plangebiet wird daher als ,,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Das entspricht
der in Schwarmstedt (iblichen Festsetzung fur Wohngebiete und begriindet die Zuléssigkeit von
Wohnnutzungen. Daneben sollen auch die fur ein Wohngebiet typischen Versorgungseinrich-
tungen allgemein zul&ssig sein und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe wenigstens aus-
nahmsweise.

b) Mischgebiet (Ml)

Zum Schutz des bestehenden Handwerksbetriebs werden die Grundstiicke Esseler Stralie 6
und 8 sowie die noérdlich angrenzende, geplante Bauzeile, die im Einwirkungsbereich der
Larmemissionen des Handwerksbetriebs liegt, als ,,Mischgebiet” (MI) festgesetzt.

In einem MI sind Wohngebaude uneingeschrankt zuléssig. Das kann leicht dazu flihren, dass
nur Wohnh&user entstehen, und sich daraus Immissionskonflikte entwickeln. Das soll vermie-
den werden. Deshalb wird das MI gegliedert. Im westlichen Teil der Grundstiicke ,,Esseler
StraRBe 6 und 8“ (MIg), die den Handwerksbetrieb und die unmittelbar angrenzenden Flachen
umfassen, werden Wohnhdauser ausgeschlossen und nur Betriebswohnungen zugelassen. Sie
konnen hier nur als Teil eines Gewerbebetriebs entstehen. Damit wird gleichzeitig erreicht, dass
im MIg nur Gewerbegrundstiicke entstehen werden und das Gleichgewicht von Wohnen und
Gewerbe im Mischgebiet gewahrt wird. Die Ansiedlung neuer Betriebe ist hier nur insoweit
zulassig, wie der Schutzanspruch der angrenzenden, schutzbedurftigen Nutzung gewabhrt bleibt.

3. Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird unverandert aus dem Ursprungsplan tibernommen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet mit 0,3 festgesetzt. Auf den Grundstu-
cken Esseler StralRe 6 und 8 mit der gewerblichen Nutzung wird abweichend von § 19 Abs. 4
BauNVO eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,7 zugelassen.
Damit wird dem hohen Versiegelungsgrad durch Hofflachen Rechnung getragen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im 6stlichen Teil des Plangebiets in Anlehnung an den beste-
henden Bebauungsplan und die vorhandene Ausnutzung mit max. zwei Vollgeschossen festge-
setzt und im Ubrigen Plangebiet mit max. einem Vollgeschoss.

Als Bauweise werden fir die geplante Bebauung, wie im benachbarten Wohngebiet, Einzel-
und Doppelh&user zugelassen. Fur die vorhandene Bebauung im 6stlichen Teil des WA wird
die Festsetzung ,,0ffene Bauweise* aus dem Ursprungsplan tbernommen. Die ,,offene Bau-
weise* wird auch fur die bestehende Bebauung im Mischgebiet festgesetzt.
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Aufgrund der ,,sparsamen® Erschliefung wird fur die geplante Wohnbebauung auRerdem die
hochstzulassige Zahl der Wohnungen in einem Einzelhaus auf max. zwei und in der sogenann-
ten ,,Doppelhaushélfte” auf max. eine Wohnung begrenzt.

Quelle; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©2019 €, 5. Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Gemeinde Schwarmstedt, 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 21
~Hinter dem Monke" - Bebauungsvorschlag —

4. Ortliche Bauvorschrift
Die ortliche Bauvorschrift wird unveréandert aus dem Ursprungsplan bernommen.
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Der Landkreis hat im Beteiligungsverfahren angeregt, Terrassentiberdachungen, Erkerdacher
und Friesengiebel von der Regelung der Dachform auszunehmen. Das ist nicht erforderlich. § 1
Abs. 1 der ortlichen Bauvorschrift regelt nur die Gestaltung der ,,Hauptdachflachen von Ge-
béuden. Die beschriebenen Bauteile sind daher bereits jetzt nicht Gegenstand der Regelungen
der ortlichen Bauvorschrift.

5. ErschlieBung, Offentliche StraRenverkehrsflache

Wie bereits oben ausgefihrt, erfolgt die aulRere Erschlieffung tiber die Stralen ,,Am Bornberg*
und ,,Esseler Strafle”. Von dort fiihren zwei StichstraRen in das Plangebiet. Die Stichstral3en
werden als ,,6ffentliche Stralenverkehrsflache® festgesetzt. Am Ende der Stichstra3en wird hier
ein PKW-Wendeplatz vorgesehen. Ein groBer Wendeplatz fur Mullfahrzeuge ist nicht erforder-
lich. Die Mullfahrzeuge und auch Einsatzfahrzeuge dirfen den Ful3- und Radweg zwischen den
beiden Stichstralen mitbenutzen.

Um die Durchléssigkeit des neuen Baugebiets fur Ful3gédnger und Radfahrer zu erreichen, wird
zwischen den beiden Wendeplétze ein Ful3- und Radweg vorgesehen. Dieser wird als ,,Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung* festgesetzt.

6. Erhaltungsbindung

Im Plangebiet gibt es einige erhaltenswerte Laubbdume, die mit einer Erhaltungsbindung fest-
gesetzt werden. Dabei handelt es sich um drei ,,H6hlenbdaume* (vgl. Abschnitt IV.5., Seite 18)
und eine weitere Eiche. Das dient der Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdnden, der Vermeidung von Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,
dem Schutz des innerdrtlichen Kleinklimas und dem Schutz des Ortsbildes.

6. Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen

a) Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Stralienverkehrslarms der Esseler Stralie
(K 105), der im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung der Gesellschaft fir Technische
Akustik mbH (GTA), Hannover, Projekt-Nr. B171801/2 betrachtet wurde. Fir die Beurteilung
der Larmimmissionen wurde die zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h zugrunde ge-
legt.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen: Im 6stlichen Teil des
Plangebiets wird der schalltechnische Orientierungswert des Beiblatts 1 zu DIN 18005 fur All-
gemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags auf Hohe der AuBenwohnbereiche (2 m) in einem
Bereich bis zu rd. 35 m Abstand von der Achse der Esseler StraRe iberschritten, im Bereich
des 1. OG (ausgebautes Dachgeschoss) ergibt sich ein 5 breiterer Korridor. Die Uberschreitun-
gen konnen am Ostrand der tiberbaubaren Grundstiicksflache in 2 m Hohe bis zu 7 dB betragen.

Nachts wird der Orientierungswert von 45 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete in einem Strei-
fen von rd. 40 m Breite parallel zur Achse der Esseler Stral3e Gberschritten (Bezugshohe aus-
gebautes Dachgeschoss).

Die Orientierungswerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden im
Mischgebiet am Ostrand der Uberbaubaren Grundsticksflache um max. 2 dB Uberschritten.
Nachts wird der Orientierungswert in einem Streifen von rd. 20 m parallel zur Achse der Esseler
Stral3e Uberschritten (Bezugshohe ausgebautes Dachgeschoss). Tags ist der Korridor geringfi-
gig schmaler.
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Aktive Schallschutzmalinahmen in Form von Larmschutzwaéllen oder -wanden wirden tagsiber
zwar bei einer Hohe von 2,5 m die Einhaltung der Orientierungswerte gewahrleisten. Sie miiss-
ten nachts allerdings aufgrund der Hohe des zu schiitzenden Aufpunktes (ausgebautes Dachge-
schoss) eine Hohe von rd. 7 m aufweisen. Die Gemeinde hat sich aufgrund der negativen
stddtebaulichen Auswirkungen eines solchen Bauwerks gegen diese Variante des Schallschut-
zes entschieden.

Zum Schutz vor dem Verkehrslarm werden daher in dem von der Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte betroffen Bereich folgende Malinahmen innerhalb des Plange-
biets festgesetzt:

Innerhalb der als WA festgesetzten Flachen kann in einem Abstand bis zu 35 m zur StralRen-
achse ein Schutz der AuBenwohnbereiche auch ohne zusétzliche aktive Schallschutzmanah-
men im Rahmen der Eigenabschirmung der Gebaude realisiert werden. Auf der der Kreisstralie
abgewandten Gebaudeseite kann bei der geplanten offenen Bauweise mit einem um rd. 5 dB
geminderten AuRenlarmpegel gerechnet werden. Da dies die Westseite der Gebaude ist, kann
die Gemeinde davon ausgehen, dass ein Schutz hier problemlos mdglich ist. In einem Abstand
von mehr als 35 m kénnen die AulRenwohnbereiche beliebig angeordnet werden.

Auf Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005 kann nach Abwa-
gung von Mdoglichkeiten zur aktiven Reduzierung der Immissionen durch Verkehrslarm im
Plangebiet auch durch Festsetzung passiver Schallschutzmalinahmen reagiert werden.

Dabei kann ein Schutz der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume im Rahmen der Eigenabschir-
mung der Gebdude realisiert werden. Auf der der KreisstraRe abgewandten Geb&udeseite kann
bei der geplanten offenen Bauweise mit einem um rd. 5 dB geminderten AuRenlarmpegel ge-
rechnet werden. Da dies die Westseite der Geb&ude ist, kann die Gemeinde davon ausgehen,
dass ein Schutz der schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen maglich ist. Innerhalb der als WA
festgesetzten Flachen wird in dem 40 m - Streifen von der Esseler StralRe daher die vorzugs-
weise Anordnung der Fenster von schutzdurftigen Aufenthaltsraumen auf der der StralRe abge-
wandten Geb&dudeseite durch textliche Festsetzung vorgeschrieben. Im MI umfasst der Korridor
einen rd. 20 m-Streifen von der Esseler Strale.

Sollte eine geeignete Anordnung nicht méglich sein, kann durch Festlegung der schalltechni-
schen Anforderungen an die Aufienbauteile von Gebauden auf einen ausreichenden Schutz von
Aufenthaltsraumen bei geschlossenen Fenstern abgestellt. Dazu werden in der Planzeichnung
die sich aus der schalltechnischen Untersuchung ergebenden malRgeblichen AuRRengerauschpe-
gel als LArmpegelbereiche festgesetzt. Die sich daraus ergebenden Anforderungen an den bau-
lichen Schallschutz nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau* sind zu beachten.

AuRerdem ist in dem Bereich mit einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungs-
werte nachts ein ausreichender Luftwechsel bei geschlossenem Fenster sicherzustellen. Dies
erfolgt durch den Einbau schallgedammter Liftungseinrichtungen.

Abweichungen von diesen Regelungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn nach-
gewiesen wird, dass eine Einhaltung des erforderlichen Larmschutzes durch andere Mal3nah-
men erreicht wird (z.B. Abschirmung, Gebaudeform).

b) Gewerbelarm

Im Suden des Plangebiets gibt es einen Handwerksbetrieb, der im Rahmen seiner Tétigkeiten
Larm erzeugt. Dieser Gewerbelarm ist zu berlcksichtigen. Nutzungseinschrankungen fir den
bestehenden Betrieb aufgrund der geplanten schutzbedirftigen Nutzung sind zu vermeiden.
Dazu wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (GTA mbH, Hannover, Projekt-
Nr. B171801/2 vom 05.02.2020). Die dem Gutachten zugrunde gelegten Nutzungen sind in
Abschnitt 11.4., Seite 10 beschrieben.
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Die schalltechnische Untersuchung schlégt zur Vermeidung von Nutzungseinschrankungen des
Betriebs und zum Schutz der geplanten Wohnnutzung die Errichtung einer 2 m hohen Larm-
schutzwand an der Stidgrenze der Flurstiicke 190/10 und 189/4 vor. Dartiber hinaus ist am Std-
rand der Uberbaubaren Grundstucksflache auf dem Flurstiick 189/4 ab einschlieBlich dem
1. Obergeschoss ein Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern in dem betroffenen Fassadenab-

schnitt erforderlich. Diese MalRnahmen sind in der Planzeichnung und durch textliche Festset-
zung geregelt.

7. Flachenubersicht
Gemeinde Schwarmstedt

3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 21 "Hinter dem Monke"

Art der Nutzung Flaeche (m2) Anteil (%)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 9.288 53,2%
Mischgebiet (MI) 6.710 38,5%
offentliche StraBenverkehrsflachen 1.332 7,6%
offentliche StralRenverkehrsflachen, Fullweg 120 0,7%
Bruttobauland 17.450 100,0%

Strale 669 m?

Umring 17.452 m*

TR

WA 3.608 m7_|_ WA 5.635 m?

FuBweg 166 m?

trale 663 m?

MI6.710 m*
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Flachenibersicht

IV.Von der Planung betroffene Belange

1. ErschlieBung

Durch die vorhandenen und geplanten Verkehrsflachen wird eine den Anforderungen des § 4
NBauO geniigende VerkehrserschlieRung gewéhrleistet.

Tréger der Wasserversorgung ist der Wasserverband Heidekreis. Fir die Versorgung des
Plangebiets muss das Leitungsnetz entsprechend erweitert werden.
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Tréger der Elektrizitatsversorgung und der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH. Die
geplante Bebauung kann durch Erweiterung der Leitungsnetze versorgt werden.

Tréger des Telekommunikationsnetzes im Plangebiet ist die Telekom Deutschland GmbH.
Zur Versorgung des Plangebiets ist die Verlegung neuer Telekommunikationsleitungen erfor-
derlich. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StralRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Planbereich der Deutsche Telekom Tech-
nik GmbH, Technik Niederlassung Nord, PTI 21 , Neue-Land-Str. 6 30625 Hannover so frih
wie mdglich, ,mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Tréger der Abfallbeseitigung ist die Abfallwirtschaft Heidekreis. Auf den vorhandenen und
geplanten Verkehrsflachen konnen die Miillfahrzeuge ohne Schwierigkeiten fahren. Durch die
zuléssige Nutzung der Wegeverbindung zwischen den geplanten PKW-Wendeplétzen kénnen
Mullfahrzeuge die Grundstuicke im Plangebiet anfahren, ohne wenden zu mussen.

Tréger der Abwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Schwarmstedt. Das Plangebiet wird
an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Die geplante Bebauung kann durch
Erweiterung des Kanalnetzes entsorgt werden.

Die Oberflachenentwasserung soll wie bisher durch Versickerung auf den Grundstuicken und
im StralRenseitenraum erfolgen.

2. Wohnbedarf der Bevolkerung, Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse

Der Bebauungsplan fordert durch die Bereitstellung von Wohngrundsticken den 6ffentlichen
Belang ,,Wohnbedurfnisse der Bevolkerung“ (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB). Das ist ein wesent-
liches Ziel des Bebauungsplans.

Da die bestehende Gewerbegebietsfestsetzung aufgrund der Uberwiegenden, umgebenden
Wohnnutzung einen Fremdkaorper in diesem Teil des Siedlungsbereichs von Schwarmstedt dar-
stellt, entspricht die Aufhebung des Gewerbegebiets und Umwandlung in eine Wohn- und ge-
mischte Nutzung den Zielen der Gemeinde.

Bei der Schaffung neuer Baugrundstiicke mussen die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse gewahrt werden. Das ist im Plangebiet der Fall. Innerhalb des Plangebiets
entstehen keine nachteiligen Auswirkungen durch die festgesetzte Nutzung fir ein Allgemeines
Wohngebiet und ein Mischgebiet. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten aufgrund der
Larmemissionen des Handwerksbetriebs werden die erforderlichen VVorkehrungen im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Beeintrachtigungen sind auRerdem durch den Verkehrslarm der Kreis-
straBe K 105 zu erwarten. Hierzu werden ebenfalls VVorkehrungen zum Schutz gegen den
Verkehrslarm vorgesehen.

3. Belange der Wirtschaft

Der Bebauungsplan fordert die Belange der Wirtschaft. Er sichert den Standort des Handwerks-
betriebs im Plangebiet und vermeidet Nutzungseinschrankungen des Betriebs durch die heran-
rickende, schutzbedurftige Nutzung.

4. Denkmalpflege

Der Landkreis hat im Beteiligungsverfahren mitgeteilt, dass im Plangebiet zurzeit keine Bo-
denfunde bekannt sind. Unabhangig davon besteht die Anzeigepflicht von Kulturdenkmalen
(8 14 NDSchG). Sachen oder Spuren, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale sind (Bodenfunde), sind unverziglich der Gemeinde oder einem Beauftragten
fir die archdologische Denkmalpflege (8 22 NDSchG) anzuzeigen.
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5. Innenentwicklung

Die geplante Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsbereichs von Schwarmstedt dient dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB). Die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen werden besser ausgelastet. Ein Vorriicken der Bebauung in den AulRenbereich
wird vermieden. Damit wird dem stadtebaulichen Leitbild fiir die Ziele der Bauleitplanung ge-
folgt, wonach die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB).

6. Belange von Natur und Landschaft

Fir die Beurteilung der Beeintrachtigungen aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans sind
im nordlichen Teil des Plangebiets die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 21 mal3geblich.
Im stdlichen Teil ist dies die genehmigte Nutzung der bebauten Grundstticke Esseler StralRe 6
und 8.

Die Flachen im Plangebiet sind im Ursprungsplan zum tuberwiegenden Teil als eingeschranktes
Gewerbegebiet festgesetzt. Das MaR der baulichen Nutzung wird unverandert aus dem Ur-
sprungsplan tbernommen. Im Bereich des neu Uberplanten Mischgebiets orientiert sich das
festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung an der bestehenden Ausnutzung. Erhebliche Beein-
trachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und insbesondere des Schutzgutes Bo-
den entstehen durch die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans nicht.

Durch die Umwandlung der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Hausgarten* in
Wohngrundstiicke entsteht eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts.
Beeintrachtigungen entstehen dariiber hinaus beim Schutzgut Boden durch die geplante zusétz-
liche Versiegelung. Durch die Erhaltung groRRer Laubbdume und durch das relativ niedrige Mal3
der baulichen Nutzung werden die Beeintréachtigungen soweit wie moglich minimiert.

Wie bereits oben ausgefihrt, gelten im beschleunigten Verfahren (in den Féllen des Absatzes 1
Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. Das
bedeutet, dass fur die geplante bauliche Nutzung die Eingriffsregelung nicht anzuwenden ist.

7. Artenschutz

Zur Abarbeitung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine faunistische Kartierung durch-
geflhrt (vgl. Faunistischer Fachbeitrag, b-paur, Dr. Hauke Ballasus, Hannover, Nov. 2018).
Die Grundstticke Esseler StraRe 6 und 8 wurden in dem Fachbeitrag nicht betrachtet, da Aus-
weitung des Geltungsbereichs auf diese Flache zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgte. Eine Er-
ganzung der Kartierung ist aus der Sicht der Gemeinde aufgrund der intensiven, gewerblichen
Nutzung der Flachen nicht erforderlich.

Im Rahmen der Kartierung wurden Brutvogel und Amphibien erfasst, sowie Baumhdohlen kar-
tiert.

Vogel

Im Plangebiet wurden 22 Vogelarten festgestellt. Mit Ausnahme von Mauersegler, Mehl-
schwalbe und Rauchschwalbe als Nahrungsgéste sowie dem tberfliegend festgestellten Rotmi-
lan weisen die Ubrigen Arten Brutstatus im Untersuchungsgebiet auf. Bei den mit Brutstatus
festgestellten Arten handelt es sich mit Ausnahme vom Haussperling um Geholz-/Gebischbri-
ter, worunter mit Buntspecht und Star auch zwei Héhlenbriter vertreten sind. Die Brutplatze
vom Haussperling sind an die Gebdude im UG gebunden. Bei samtlichen im UG festgestellten
Brutvogeln handelt es sich um haufige Arten, wobei der Star allerdings inzwischen geféhrdet
ist und damit zu den planungsrelevanten Arten z&hlt. Der Haussperling gehort der Vorwarnliste
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an. Der Star als bundes- und landesweit sowie regional gefahrdete Art ist mit Einzelrevier die
einzige planungsrelevante Art mit Brutstatus im UG.

Der Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass das Untersuchungsgebiet ein bei gegebener Ha-
bitatstruktur durchschnittliches Brutvogelspektrum von haufigen Arten aufweist, wobei Ge-
holzbriter stark dominieren. KompensationsmaBnahmen im Sinne der Eingriffsregelung
sollten hierauf ausgerichtet sein und sich dabei in Hinblick auf die Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Konfliktpotenziale zudem auch an den Habitatanspriichen von Star und Haussper-
ling orientieren (z.B. durch Bereitstellung von Nisthilfen). Wie bereits oben ausgefihrt, werden
Kompensationsmafinahmen nicht erforderlich. Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen wer-
den vier grof3e Laubbdume mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Die Gemeinde geht aufer-
dem davon aus, dass bei den geplanten Wohngrundstiicken Gehdlzstrukturen entweder erhalten
oder neu geschaffen werden.

Amphibien

Der kleine Gartenteich Teich-1 (T1) mit wenigen Metern Durchmesser (unmittelbar sudlich des
Wohnhauses Esseler StralRe 12) weist einen Kleinstbestand dort reproduzierender Teichmolche
auf, worauf die im Gewasser ebenfalls festgestellten juvenilen Tiere schlieRen lassen. Dariiber
hinaus hielten sich am Gewasser temporar auch Teichfrésche verschiedener Altersklasse auf,
flr die sich aber kein Reproduktionshinweis ergab.

Der groliere Gartenteich Teich-2 (T2) am Siidrand des Grundstiicks Esseler StraRe 12ist Repro-
duktionsgewasser eines Kleinbestandes des Teichfroschs sowie eines Kleinstbestandes der Erd-
krote. Molche wurden hier nicht nachgewiesen.

Samtliche in den Gewassern festgestellte Arten sind ungefahrdet und gehdren auch keiner Vor-
warnliste an. Die festgestellten Larvenzahlen lassen je Art auf nur geringe/n Reproduktion/Re-
produktionserfolg schliel3en.

Der Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht die Vorkom-
men bei Entfernung der Teiche im Rahmen eines privilegierten Bebauungsplanverfahrens keine
Bedeutung haben, da es sich nicht um Arten des Anhang 1V der FFH-Richtlinie handelt. Aus-
gleichs- bzw. Kompensationsmalinahmen gemaf Eingriffsregelung sollten ggf. auch die Schaf-
fung eines Kleingewassers beinhalten, wobei fur die vorliegend relevanten Arten je nach dessen
Lage und Umfeldvorkommen ein naturlicher Besiedlungsprozess angenommen werden kann.
Wie bereits oben ausgefiihrt, werden Kompensationsmalinahmen nicht erforderlich. Eine mog-
liche Schaffung kunstlicher Kleingewasser auf den privaten Baugrundstiicken kann dem Ge-
staltungswillen der Bauherren uberlassen werden.

Hohlenbaume

Der Gutachter hat vier Baume im Plangebiet ermittelt, die Baumhdohlen aufweisen und ggfs. als
Fledermausquartiere in Betracht kommen. Darunter sind drei Eichen sowie ein alter Obstbaum.
In Hinblick auf etwaige Fledermausquartiere bzw. potenzielle Quartiere wurde neben den
Baumhohlen zudem auf das Quartierpotenzial in Geb&uden des Untersuchungsgebietes hinge-
wiesen.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Konflikten werden vier groRRe Laubbdume (davon
drei mit Quartierpotential) mit einer Erhaltungsbindung festgesetzt. Sofern Rodung/Entfernung
der Hohlenbaume sowie auch der Gebéude im Anderungsbereich vorgesehen wird, ist aus ar-
tenschutzrechtlicher Sicht deren vorherige Priifung auf Fledermausbesatz (Detektoruntersu-
chung) wéhrend der Aktivitatsphase erforderlich. Fir im Gutachten benannten Baum 1 und
Baum 2 sollte zudem eine endoskopische Untersuchung zum Nachweis/Ausschluss eines
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Winterquartiers erfolgen. Das gilt auch bei einem eventuellen Abbruch von Geb&uden. Auch
hier ist im Rahmen der Durchfuhrung der Planung eine dkologische Baubegleitung sicherzu-
stellen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Konflikte kann dartiber hinaus durch Bauzeitenregelungen
insbesondere fur die Baufeldraumung und notwendige Baumfallarbeiten vermieden werden.

V. Abwagung: Private Belange

Private Belange werden durch den Bebauungsplan geférdert. Die Eigentimer der Flachen im
Plangebiet haben ein Interesse an den zusatzlichen Bebauungsméglichkeiten, die der Bebau-
ungsplan schafft.

Die Auswirkungen der geplanten Anderung im Bereich des bisherigen Bebauungsplans Nr. 21
sind daher tiberwiegend positiv zu beurteilen. Die Anderung erfolgt auf Antrag des Gewerbe-
betriebs, der diesen Betriebsstandort aufgeben will. Die Frage der Aufhebung einer zuldssigen
/ ausgetibten Nutzung und sich daraus ergebender méglicher Entschadigungsanspriiche auf der
Grundlage von § 42 BauGB stellt sich daher nicht. Im Ubrigen bedeutet die Umwandlung in
Wohngrundstiicke fur den Betrieb gegeniber der bisherigen gewerblichen Nutzung einen er-
heblichen Vermégenszuwachs.

Das Interesse an der Erhaltung eines Bestandes wird ebenfalls gefordert. Flr den bestehenden
Handwerksbetrieb werden aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans Nutzungsein-
schrankungen vermieden.

VI.Abwagung: Zusammenfassende Gewichtung

Der Bebauungsplan schafft die Mdglichkeit ca. 12 zusétzliche Wohnhduser zu bauen. Er leistet
damit einen kleinen Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevélkerung in Schwarmstedt.
Das ist ein wichtiges Ziel des Bebauungsplans.

Die Erhaltung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile wird gefdrdert.

Eine geordnete Erschlielung des Plangebiets ist gewahrleistet. Die davon beruhrten Belange
werden beachtet.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden durch die Festsetzung von Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch den Gewerbelarm und den
Verkehrsldrm der KreisstralRe gewahrt.

Umweltbelange werden durch die Uberplanung von als Gewerbegebiet und private Griinflache
festgesetzten Flachen nur geringfugig beeintréchtigt. Durch die geplanten artenschutzrechtlich
begriindeten VermeidungsmaBnahmen werden artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ver-
mieden.

Private Belange werden gefordert.

Insgesamt fordert der Bebauungsplan die gewichtigen 6ffentlichen Belange der Deckung des
Wohnbedarfs der Bevolkerung, ohne andere 6ffentliche und private Belange erheblich zu be-
eintrachtigen.
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Verfahrensvermerke

Planverfasser

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 21 , Hinter dem Monke* mit ortli-
cher Bauvorschrift und die Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne VVogel, Archi-
tektin, Hannover.

Hannover, im Mai 2020 gez. Vogel

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Schwarmstedt hat nach Prufung der Stellungnahmen gem. 8 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 02.07.2020 die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans
Nr. 21, Hinter dem Monke* mit ortlicher Bauvorschrift als Satzung und diese Begriindung be-
schlossen.

Schwarmstedt, den 06. AUG. 2020

gez. Schiesgeries Siegel gez. Gehrs

Burgermeisterin Gemeindedirektor

Beglaubigung

Die Ubereinstimmung dieser Ausfertigung der Begriindung zur 3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans Nr. 21 ,,Hinter dem Monke* mit ortlicher Bauvorschrift der Gemeinde
Schwarmstedt mit der Urschrift wird beglaubigt.

Schwarmstedt, den Der Gemeindedirektor
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