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Abbildung 1: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes, ohne M
(Quelle Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- un
waltung, © 2024 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsenﬁusu.n)
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1 ANLASS UND ZIEL

Die Gemeinde Sudergellersen mochte mit dem vorliegenden Bebauungsplan ein Wohngebiet
zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen in der Gemeinde Sidergellersen ermdglichen.
Die Planung stellt auRerdem die Entwicklung einer potenziellen Entwicklungsflache ,Wohnen*
aus dem Siedlungsentwicklungskonzept 2030 der Samtgemeinde Gellersen dar.

2 LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das rund 4,5 ha grolRe Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Ortslage von Sidergel-
lersen. Das Plangebiet grenzt westlich an das bestehende Wohnbaugebiet ,Stahwiesen® an.
Ansonsten ist das Plangebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Am nérdlichen Rand des Plangebietes
verlauft der landwirtschaftliche Weg ,Am Kamp“ und am westlichen Rand des Plangebietes
verlauft der landwirtschaftliche Weg ,Am Hambdrn®.

Das vorhandene Gelande im Plangebiet steigt von ca. 62 m tUber NHN im Osten auf ca.
69 m uber NHN im Westen um ca. 7 m an.

In der folgenden Abbildung ist ein Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (rote Linie) zu
sehen.

Abbildung 2: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (rote Linie), ohne MaRstab, genordet.
(Quelle Kartengrundlage: Luftbild 2021 aus dem Geoportal des Landkreises Liineburg

“LELN).
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3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

3.1.1 Rechtswirksames Regionales Raumordnungsprogramm

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP) 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 mit Kennzeichnung der
Lage des Plangebietes (schwarze Linie) zu entnehmen.

\ 2 Bz : SN

WIS N )y WIS v NG YA

3 1 Vi 15 e NEET. 2740 i

S ::Z,‘ ° j_\/ﬁ\\’ _\ /“)////A\\(\L\i\(—

A RS N el b RN .

X @y T4 74 (RO IR : ERETOMZ N

CJ 1446 i L Plangebiet ey X 2 80” ~ )G NN ) A S

ot (e Vo B Vacw wes ’f/,'% r \ . \J,fé"{W’S\MJ T’ )
- e a8 A X ‘ \ ,. AW 2\ (4

‘ 77
T SR

\

7 G W] 72 o /_—

A il 8T 4y B 8Os N . : 27

| o<1 BRY AN W 7 GRS N

oV g R Fo Y ANRIAN BT

R A =TT U

NS LI Rn 7 v 1" N |

RSN R

Vi o Kol W v 28 7 R\

’ 7> % = X N )

~ — . |~ O,
R Y R %

“n

Abbildung 3: Auszug aus dem RROP 2003 i.d.F. der 2. Anderung 2016 des Landkreises Liineburg mit Kennzeich-
nung der Lage des Plangebietes (schwarze Linie), ohne Mal3stab, genordet.
(Quelle: Landkreis Lineburg 2016).

Vorranggebiet Trinkwassergewinnung

Das Plangebiet liegt in einem Vorranggebiet Trinkwassergewinnung (Ziffer 3.2.4 16 RROP).
Im RROP sind die Einzugsgebiete vorhandener Wassergewinnungsanlagen als Vorrangge-
biete Trinkwassergewinnung festgelegt.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Wohnbebauung ermdéglicht. Bei der Planung wird eine
ordnungsgemafle Abwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung nach dem Stand der
Technik berlcksichtigt. Die Planung steht der Schutzwirkung des Vorranggebietes Trinkwas-
sergewinnung nicht entgegen.

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Der westliche Teil des Plangebietes liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft aufgrund
hohen, natirlichen standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials (Ziffer 3.2.1 04
RROP). Die in der zeichnerischen Darstellung ausgewiesenen Vorbehaltsgebiete fur Landwirt-
schaft sind generalisiert festgelegt.

Der Entwicklung des Wohngebietes zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen in der Ge-
meinde Sudergellersen wird Vorrang vor dem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft gegeben, zu-
mal das Plangebiet nur einen geringen Teil dieses gro3en Vorbehaltsgebietes in Anspruch
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nimmt und ausreichend Flachen fir die Landwirtschaft an anderer Stelle in der Gemeinde Su-
dergellersen vorhanden sind. Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass der Boden im
Plangebiet nach der Karte zur Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) des LBEG im &stlichen
Teil des Plangebietes nur eine geringe Bodenfruchtbarkeit und im westlichen Teil des Plange-
bietes eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aufweist. Daher wird eine Uberplanung dieser Acker-
flache als vertretbar und mit dem Grundsatz der Raumordnung vereinbar angesehen.

Vorbehaltsgebietsgebiet Erholung

Das Plangebiet liegt in einem Vorbehaltsgebiet Erholung (Ziffer 3.2.3 06 RROP). Nach dem
RROP ist die Entwicklung der Erholungsgebiete so zu lenken, dass sich in den in der Zeich-
nerischen Darstellung enthaltenen Vorbehaltsgebieten flr Erholung die landschaftsgebun-
dene Infrastruktur nach Art, Erscheinungsbild, Umfang und Nutzungsintensitat den landschaft-
lichen Gegebenheiten anpasst. Infrastrukturelle EntwicklungsmaRnahmen sowie Wegenetze
des Erholungsverkehrs sollen darum unter Beachtung 6kologischer Belastungsgrenzen ge-
plant werden.

Die Planung des Wohngebietes ist mit dem Vorbehaltsgebiet Erholung vereinbar.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass das Vorbehaltsgebiet Erholung im Entwurf zur
Neuaufstellung des RROP entfallt. Hierzu wird auf das Kapitel 3.1.2 verwiesen.

Standort besondere Entwicklungsaufgabe Erholung

Sudergellersen wird im RROP als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung
ausgewiesen (Ziffer 2.1.08 RROP). Bei Standorten mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
»Erholung“ handelt es sich um Standorte, an denen Angebote der Naherholung und Kurzzei-
terholungseinrichtungen gesichert bzw. entwickelt werden sollen.

Sudergellersen verfiigt aufgrund des engen raumlichen Bezugs zu einem Vorranggebiet flr
ruhige Erholung im Westen und zu einem Vorbehaltsgebiet Erholung im Osten Uber eine na-
tirliche Eignung fur Erholung und Freizeit sowie Umweltqualitat. Dartber hinaus gibt es in
Sudergellersen einen regional bedeutsamen Radfahrwanderweg und einen Flurlehrpfad
(Heide, Hugelgraber) als Erholungsangebote sowie den Alten Schafstall und eine Erlebnis-
schmiede als kulturelle Angebote.

Die Planung des Wohngebietes ist mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung ver-
einbar und hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Vorranggebiet fir ruhige Erholung
oder auf die Erholungsangebote sowie kulturellen Angebote in der Umgebung.

Wohnbauflachenausweisung im Rahmen der Eigenentwicklung

Sidergellersen ist kein zentraler Ort und hat auch keine Schwerpunktaufgabe ,Sicherung vor-
handener Infrastruktur®. Daher ist nach dem RROP eine Wohnflachenausweisung im Rahmen
der Eigenentwicklung mdéglich. Ggf. mdgliche neue Wohnflachenausweisungen bemessen
sich demnach am Bedarf, der sich

e aus der zu erwartenden natlrlichen Bevoélkerungsentwicklung

e unter Berucksichtigung steigender Wohnanspriche bzw. sinkender Haushaltsgré3en
sowie

¢ nach Abzug vorhandener Flachenpotenziale im Bestand (insbesondere Baulandreser-
ven, Baullicken) ergibt. Dieser Bedarf ist vom kommunalen Planungstrager nachzuwei-
sen.
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Unbeachtlich bleiben Wohnflachenausweisungen, durch die sich die Zahl der Wohneinheiten
im jeweiligen Ort um vorausgeschatzt weniger als 3 % oder um bis zu 5 erhdht (RROP 2.1.14.).

Bei 1.293 Einwohnern im Ortsteil Stidergellersen (Demographiegutachten fir den Landkreis
Luneburg vom GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung aus 2018) und einer
Haushaltsgroe von 2,5 Einwohnern pro Haushalt (Wohnungsmarktanalyse Landkreis Liine-
burg vom GEWOS Institut flr Stadt-, Regional- und Wohnforschung aus 2016) ergeben sich
rechnerisch 517 Haushalte. Ein Anteil von 3 % dieser 517 Haushalte sind 16 Wohneinheiten.
Somit kdnnen bei Inanspruchnahme der 3 % - Pauschalregelung aus dem RROP 16 Wohnein-
heiten entstehen.

Mit der vorliegenden Planung werden voraussichtlich rund 60 — 70 Wohneinheiten geschaffen.
Diese geschatzte Anzahl von Wohneinheiten basiert auf dem unverbindlichen stadtebaulichen
Entwurf, der dem Kapitel 3.5 zu entnehmen ist. Die genaue Anzahl der maximal zulassigen
Wohneinheiten im Plangebiet wird durch den Bebauungsplan nicht festgelegt. Daher kénnten
auch mehr Wohneinheiten im Plangebiet entstehen.

Somit werden die nach dem RROP zulassigen 16 Wohneinheiten im Plangebiet tberschritten.
Daher wird das Baugebiet abschnittsweise durch die Entwicklungs-, Bau- und Grundstucks-
verwaltungsgesellschaft der Samtgemeinde Gellersen (EBG-Gellersen) entwickelt und ver-
kauft. Die Ausweisung der Wohnbauflache in dieser GrélRenordnung ist sinnvoll, um bauleit-
planerisch eine wirtschaftlich angemessene Wohnbauflache zu einem ortsplanerisch sinnvol-
len Zeitpunkt entwickeln zu kdnnen. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind keine weiteren Wohnbau-
flachenausweisungen im Ortsteil Stidergellersen geplant. AuBerdem ist darauf hinzuweisen,
dass in den letzten rund 20 Jahren keine neuen Wohnbauflachen im Ortsteil Stidergellersen
ausgewiesen wurden. Dartber hinaus ist die Ausweisung des Baugebietes fir die Auslastung
der Kindergarten und Grundschulen sinnvoll. Vor diesen Hintergriinden ist die GroRRe der im
Zuge der vorliegenden Planung ausgewiesenen Wohnbauflache vertretbar.

Fazit
Die Planung ist mit dem RROP vereinbar.
3.1.2 Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms

Derzeit lauft ein Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms
(RROP) fur den Landkreis Lineburg. Die Neuaufstellung des RROP dient der Anpassung an
die umfangreichen Anderungen des Niederséchsischen Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP) sowie der Festlegung eigener Zielsetzungen fir die zukinftige Entwicklung des Land-
kreises. Es liegt ein 1. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP aus dem Dezember 2022 vor.
Gemal § 4 Absatz 1i.V.m. § 3 Absatz 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) sind in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen 6f-
fentlicher Stellen in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlcksichtigen. Jedoch
erlaubt der vorliegende Planungsstand noch keine Einstufung der geplanten Festlegungen als
Ziele der Raumordnung in Aufstellung. Abhangig vom Fortschritt der Neuaufstellung des
RROP sind im weiteren Planungsprozess die dann in Aufstellung befindlichen Ziele der Raum-
ordnung zu berlcksichtigen. Zum jetzigen Zeitpunkt wird der Entwurf des RROP daher noch
nicht vollstandig in die Abwagung einbezogen.

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem 1. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP fir
den Landkreises Luneburg aus dem Dezember 2022 zu entnehmen, in welchem das Plange-
biet gekennzeichnet ist.
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Abbildung 4: Auszug aus dem 1. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP mit Kennzeichnung der Lage des Plange-
bietes (schwarze Linie), ohne Mafistab, genordet.

(Quelle: Landkreis Luneburg 2022).

Vorranggebiet Trinkwassergewinnung

Das Plangebiet liegt in einem Vorranggebiet Trinkwassergewinnung (Ziffer 3.2.4 03 RROP-
Entwurf). Im RROP-Entwurf sind die Einzugsgebiete der Wasserwerke von Uberértlicher Be-
deutung als Vorranggebiete Trinkwassergewinnung festgelegt.

Mit der vorliegenden Planung wird eine Wohnbebauung erméglicht. Bei der Planung wird eine
ordnungsgemalfie Abwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung nach dem Stand der
Technik berlcksichtigt. Die Planung steht der Schutzwirkung des Vorranggebietes Trinkwas-
sergewinnung nicht entgegen.

Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft

Der westliche Teil des Plangebietes liegt in einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf Grund
hohen Ertragspotentials (Ziffer 3.2.1 02 RROP-Entwurf). Zum Schutz einer nachhaltigen Land-
wirtschaft werden Gebiete mit einer mittleren bis auf3erst hohen naturlichen Bodenfruchtbarkeit
als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft -auf Grund hohen Ertragspotenzials- im RROP-Entwurf
dargestellt.

Der Entwicklung des Wohngebietes zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen in der Ge-
meinde Sudergellersen wird Vorrang vor dem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft gegeben, zu-
mal das Plangebiet nur einen geringen Teil dieses gro3en Vorbehaltsgebietes in Anspruch
nimmt und ausreichend Flachen fiir die Landwirtschaft an anderer Stelle in der Gemeinde Su-
dergellersen vorhanden sind. Dartber hinaus wird darauf hingewiesen, dass der Boden im
Plangebiet nach der Karte zur Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) des LBEG im &stlichen
Teil des Plangebietes nur eine geringe Bodenfruchtbarkeit und im westlichen Teil des Plange-
bietes eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aufweist. Daher wird eine Uberplanung dieser Acker-
flache als vertretbar und mit dem Grundsatz der Raumordnung vereinbar angesehen.
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Standort besondere Entwicklungsaufgabe Erholung

Sudergellersen wird im RROP-Entwurf als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe
Erholung ausgewiesen (Ziffer 2.1.4 02 RROP-Entwurf). Bei den festgelegten Standorten mit
der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung handelt es sich um Schwerpunktorte mit regi-
onaler Bedeutung fir die Nah- und Kurzzeiterholung der umgebenden Gemeinden. Darlber
hinaus sind die Standorte landschaftlich eingebunden durch ihre Nahe zu Vorranggebieten
landschaftsbezogene Erholung bzw. Vorbehaltsgebieten Erholung.

Sudergellersen verfligt Gber regional bedeutsame Tourismus- und Erholungsinfrastruktur, z.B.
der Flurlehrpfad, der Alte Schafstall (Veranstaltungsort und Ausflugsziel) und die Erlebnis-
schmiede. Durch die Lage im Naturpark Liineburger Heide und die unmittelbare Nahe zum
Naherholungsgebiet Hambdrn eignet sich der Standort als Ausgangspunkt fur Erholungssu-
chende. Der Standort befindet sich in rdumlicher Nahe zu einem Vorbehaltsgebiet Erholung.
Es bestehen regelmaflige Busanbindungen an Lineburg sowie eine Anbindung an ein Vor-
ranggebiet regional bedeutsamer Wanderweg — Radfahren (z.B. Lineburger Heidetour, Mih-
lentour West).

Die Planung des Wohngebietes ist mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung“ ver-
einbar und hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Vorbehaltsgebiet Erholung in der
Nahe oder auf die Tourismus- und Erholungsinfrastruktur in Stidergellersen.

Wohnbauliche Entwicklung

Im Entwurf des RROP wird festgelegt, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in den
Kommunen auflerhalb der Hansestadt Lineburg in Abhangigkeit von der Funktion der Stand-
orte im Rahmen maximaler Flachenkontingente in ha pro Jahr méglich ist. Die Flachenkontin-
gente ergeben sich aus den Einwohnerzahlen mit Stand 30.6.2017, den Berechnungsfaktoren
fur Wohneinheiten und den Dichtewerten. Flr Eigenentwicklungsorte wie Stidergellersen sind
als Berechnungsfaktor fir Wohneinheiten 2 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und Jahr und
als Dichtewert 11 Wohneinheiten pro ha zugrunde zu legen. Die Flachenkontingente gelten
nach Abzug vorhandener Flachenpotenziale im Flachennutzungsplan. Auf die Flachenkontin-
gente werden Wohnbauflachenausweisungen im Innenbereich, Wohnbauflachenausweisun-
gen durch Umwandlung von gemischten Bauflachen und Flachenanteile flr Pflegeeinrichtun-
gen nicht angerechnet. Nicht verbrauchte Flachenkontingente kdnnen riickwirkend sowie ent-
sprechend des Planungshorizontes der Bauleitplanung im Voraus in Anspruch genommen
werden. (Ziffer 2.1.2 03 RROP-Entwurf).

In der Tabelle 3 der Begriindung zum Entwurf des RROP werden die Flachenkontingente nach
Ortsteilen aufgelistet. Flr den Ortsteil Stidergellersen als Eigenentwicklungsort mit 1.293 Ein-
wohnern zum Stand 30.6.2017, dem Berechnungsfaktor von 2 Wohneinheiten, dem Dichte-
wert von 11 ergibt sich rechnerisch ein Flachenkontingent von 0,24 ha pro Jahr und von 2,35
ha in 10 Jahren.

Im Ortsteil Stidergellersen sind keine Flachenpotenziale im Flachennutzungsplan vorhanden,
die von den Flachenkontingenten abzuziehen waren. Nach der Begriindung zum RROP-Ent-
wurf sind Flachenreserven bisher unbebaute Flachen, die im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflachen festgesetzt sind und die nicht bereits auf der Grundlage von Bebauungsplanen
oder nach § 34 BauGB wohnbaulich nutzbar sind.

Bezugsgrole der Flachenkontingente ist das Bruttowohnbauland. Dieses umfasst die im Fla-
chennutzungsplan darzustellende Wohnbauflache einschlief3lich der darin enthaltenen Infra-
struktur-, Griin- und internen Verkehrsflachen, die fir die betrachtete stadtebauliche Einheit
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selbst notig sind. GroRere Gemeinbedarfs-, Griin - und Versorgungsflachen sollten gesondert
im Flachennutzungsplan dargestellt werden und bleiben dann unbericksichtigt.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Zum derzeitigen Zeitpunkt liegt
noch kein Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung vor. Bei der Annahme, dass im Fla-
chennutzungsplan die Griinflachen entsprechend dem Vorentwurf des Bebauungsplanes dar-
gestellt werden, wirde das Bruttowohnbauland voraussichtlich rund 3,3 ha umfassen.

In der Begrindung zum RROP-Entwurf wird erlautert, dass bei der Bauleitplanung in der Regel
bauliche Entwicklungen flr mehrere Jahre vorgesehen werden. Um die Flachen bauleitplane-
risch zu wirtschaftlich angemessenen Wohnbauflachen zusammenzufassen und zu einem
ortsplanerisch sinnvollen Zeitpunkt entwickelt zu kdnnen, kénnen die jahrlichen Flachenkon-
tingente kumuliert in Anspruch genommen werden. Dabei kann sowohl ein Ruckgriff auf noch
freie Kontingente vergangener Jahre (ab Beginn des Glltigkeitszeitraums des RROP) als auch
ein Vorgriff auf noch nicht fir andere Bauleitplanungen verbuchte Kontingente zukulnftiger
Jahre erfolgen. Um auch gegen Ende des Giltigkeitszeitraums des RROP eine vorausschau-
ende Bauleitplanung zu ermdglichen, kénnen bei Bedarf Flachenkontingente entsprechend
des Planungshorizontes der Bauleitplanung Uber den Gliltigkeitszeitraum des RROP hinaus
genutzt werden.

Nach dem Entwurf des RROP gibt es fur die Ausweisung neuer Wohnbauflachen im Ortsteil
Sudergellersen ein Flachenkontingent von 0,24 ha pro Jahr. Rechnerisch wirde das Plange-
biet mit einem Bruttowohnbauland von rund 3,3 ha das Flachenkontingent fir die zuktlnftigen
rund 14 Jahre ausschépfen.

Die Ausweisung der Wohnbauflache in dieser Grélienordnung ist sinnvoll, um bauleitplane-
risch eine wirtschaftlich angemessene Wohnbauflache zu einem ortsplanerisch sinnvollen
Zeitpunkt entwickeln zu kdnnen. Daher sollen die jahrlichen Flachenkontingente kumuliert in
Anspruch genommen werden. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind keine weiteren Wohnbaufla-
chenausweisungen im Ortsteil Stdergellersen geplant. Aufderdem ist darauf hinzuweisen,
dass in den letzten rund 20 Jahren keine neuen Wohnbauflachen im Ortsteil Stidergellersen
ausgewiesen wurden. Daruber hinaus ist die Ausweisung des Baugebietes fir die Auslastung
der Kindergarten und Grundschulen sinnvoll. Die Option der Weitergabe von Flachenkontin-
genten wurde hier nicht geprtft. Vor diesen Hintergriinden ist die Gré3e der im Zuge der vor-
liegenden Planung ausgewiesenen Wohnbauflache vertretbar. Das Baugebiet wird abschnitts-
weise durch die Entwicklungs-, Bau- und Grundsticksverwaltungsgesellschaft der Samtge-
meinde Gellersen (EBG-Gellersen) entwickelt und verkauft.

Fazit

Die Planung ist mit dem RROP-Entwurf vereinbar.
3.2 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises Luneburg 2017 wird unter anderem der
Bestand aufgenommen als auch ein Zielkonzept formuliert. Der LRP legt keine verbindlichen
Ziele fest. Der LRP wurde in die Abwagung eingestellt.

Bestand

In der Karte ,Biotoptypen Bewertung“ des LRP wird fiir das Plangebiet Sandacker mit der
Wertstufe | von geringer Bedeutung dargestellt.
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Zielkonzept

In der Karte ,Zielkonzept (gesamt)“ des LRP wird fiir das Plangebiet keine Darstellung vorge-
nommen.

Fazit

Die Planung ist mit dem LRP vereinbar.

3.3 Siedlungsentwicklungskonzept 2030 Samtgemeinde Gellersen

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Siedlungsentwicklungskonzept 2030 der
Samtgemeinde Gellersen mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (schwarze Linie) zu
entnehmen.

Abbildung 5: Auszug aus dem Siedlungsentwicklungskonzept 2030 der Samtgemeinde Gellersen mit Kennzeich-
nung der Lage des Plangebietes (schwarze Linie). Rote Schraffur = potentielle Entwicklungsflache ,Wohnen®. Ohne
MaRstab, genordet.

(Quelle: Samtgemeinde Gellersen 2019).

Der 6stliche Teil des Plangebietes und sidlich an das Plangebiet angrenzende Bereiche wer-
den als potenzielle Entwicklungsflache ,Wohnen“ dargestellt (rote Schraffur in Abbildung Nr.
5).

Aufgrund der vorhandenen raumlichen Strukturen und der Flachenverfligbarkeiten wurde das
Plangebiet im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes zum Teil abweichend von der po-
tenziellen Entwicklungsflache ,Wohnen* aus der Siedlungsentwicklungskonzept abgegrenzt
bzw. ausgerichtet. Eine Abgrenzung des Plangebietes durch die vorhandenen landwirtschaft-
lichen Wege im Norden und Westen bietet sich an.

Nach dem Siedlungsentwicklungskonzept wird fur Sidergellersen und Heiligenthal bei einem
Bevolkerungswachstum von 93 Personen bis 2030 von einer konstanten Auslastung der Kin-
dergarten und Grundschulen ausgegangen. Es besteht ein Bedarf von ca. 39 neuen Wohnein-
heiten fir das familienbezogene Wohnen im Ein- und Zweifamilienhausbau sowie im Ge-
schosswohnungsbau bis 2030. Wohneinheiten flr die sonstigen zuklnftig besonders unter-
versorgten Nachfragegruppen sind zusatzlich zu schaffen. Entwicklungsmdglichkeiten im
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Innenbereich, z.B. durch Nachverdichtung und Umnutzung, sind dabei vorrangig zu prfen.
Da Heiligenthal Uber keine relevanten Bildungs- und Betreuungseinrichtungen verfiigt, sollten
sich die Entwicklungen schwerpunktmaRig auf Stdergellersen verteilen.

Nach dem unverbindlichen stadtebaulichen Entwurf sind beispielsweise 23 Einfamilienhauser
und 8 Doppelhauser vorgesehen, somit insgesamt etwa 39 Wohneinheiten (vgl. Kapitel 3.5).
Dieses entspricht dem im Siedungsentwicklungskonzept dargelegten Bedarf von 39 Wohnein-
heiten fur das familienbezogene Wohnen im Ein- und Zweifamilienhausbau. Die im Plangebiet
vorgesehenen Mehrfamilienhduser kénnen nicht zum familienbezogenen Wohnen gezahit
werden, da hier kleinere, auch seniorengerechte Wohnungen entstehen werden, die sich fir
Familien eher nicht eignen.

AulRerdem ist darauf hinzuweisen, dass in den letzten rund 20 Jahren keine neuen Wohnbau-
flachen im Ortsteil Slidergellersen ausgewiesen wurden. Dartber hinaus ist die Ausweisung
des Baugebietes fur die Auslastung der Kindergarten und Grundschulen sinnvoll.

Die Planung ist daher mit dem Siedlungsentwicklungskonzept der Samtgemeinde Gellersen
vereinbar.

3.4 Flachennutzungsplan
Der bisher wirksame Flachennutzungsplan stellt flir das Plangebiet eine Flache flr die Land-
wirtschaft dar.

Der nachfolgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem bisher wirksamen Flachennutzungsplan
mit Kennzeichnung der Lage des Plangebietes (rote Linie) zu entnehmen.
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. \\ @\ P A
Abbildung 6: Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung der Lage des Plange-

bietes (rote Linie), ohne Malstab, genordet.
(Quelle: Geoportal des Landkreises Luneburg 2024).

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zum Bebauungsplan geandert. Die Samt-
gemeinde Gellersen fiihrt parallel das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes
durch. Im Zuge dieser Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet (iberwie-
gend als Wohnbauflache dargestellt. Die das Baugebiet eingrinenden und gliedernden Griin-
flachen werden ebenfalls im Flachennutzungsplan dargestellt. Der Bebauungsplan wird daher
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

3.5 Stadtebaulicher Entwurf

Als Grundlage fir den Bebauungsplan wurde ein stadtebaulicher Entwurf erstellt, welcher der
nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist. Der stadtebauliche Entwurf wurde zum besseren
Verstandnis der Planung in die Begriindung des Bebauungsplanes aufgenommen. Dieser La-
geplan ist nicht verbindlich, da er nur Teil der Begruindung ist und somit kein normativer Inhalt
des Bebauungsplanes ist. So sind beispielsweise die Anordnung und Ausfiihrung der Ge-
baude, die Bepflanzungen, die Grundstlcksteilungen und -gréen, im Rahmen der Festset-
zungen des Bebauungsplanes flexibel.
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Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf, ohne Malstab, genordet.
(Quelle: Planungsbiro Patt 2024).

4 PLANUNG
4.1 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes enthalt nur planzeichnerische Festsetzungen. Dieses
ist ausreichend fur den Stand des Vorentwurfes. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die
Planung konkretisiert und textliche Festsetzungen erganzt.

4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, um eine
Wohnbebauung zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen in der Gemeinde Stdergeller-
sen zu ermoglichen. Die Planung stellt aulerdem die Entwicklung einer potenziellen Entwick-
lungsflache ,Wohnen“ aus dem Siedlungsentwicklungskonzept 2030 der Samtgemeinde Gel-
lersen dar (vgl. Kapitel 3.3).

Das allgemeine Wohngebiet wird in die verschiedenen allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA
3 unterteilt. Die Baudichte staffelt sich mit einer dichteren Bebauung im &stlichen Teil des
Plangebietes angrenzend an den vorhandenen Siedlungsbereich bzw. im inneren Bereich des
Plangebietes zu einer lockereren Bebauung am Rand des Plangebietes im Ubergang zur
freien Landschaft. Diese beabsichtigte stadtebauliche Struktur spiegelt sich in den Festsetzun-
gen zum MaR der baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur Beschrankung der Zahl der
Wohnungen wider.
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4.1.2 MahR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,25 festgesetzt, um
eine angemessene Bebauung fiir die in diesem Bereich geplanten Einzelhduser zu ermogli-
chen. Diese Grundflachenzahl entspricht dem doérflichen Charakter und gewahrleistet eine auf-
gelockerte Bebauung im Ubergangsbereich zur freien Landschaft.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, wel-
che angemessen flr die hier zulassigen Einzel- und Doppelhauser ist.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, um
eine angemessene Bebauung mit Mehrfamilienhausern in diesem Bereich zu ermdoglichen.

Die festgesetzten Grundflachenzahlen staffeln sich entsprechend der in den unterschiedlichen
Bereichen zulassigen Bauweisen.

Zahl der Vollgeschosse

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird maximal 1 Vollgeschoss zugelassen,
um hier eine eingeschossige Bauweise fur die Einzelhduser bzw. fir Einzel- und Doppelhauser
zu ermdglichen. Dieses ist angemessen fir die geplante Bebauung am Ortsrand.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 werden maximal 2 Vollgeschosse zugelassen, was
angemessen flr die hier geplanten Mehrfamilienhduser ist. Hierdurch wird auch eine héhere
Grundflachenausnutzung ermdglicht, welche im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden ist.

Auch hier findet eine Staffelung im Plangebiet statt und die Zahl der Vollgeschosse wird pas-
send zu der zulassigen Bauweise festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2, in denen eingeschossige Einzelhauser
bzw. eingeschossige Einzel- und Doppelhauser zulassig sind, wird eine maximal zulassige
Firsthéhe von 9,0 m festgesetzt. Es wird keine maximal zuldssige Traufhohe festgesetzt.
Durch diese Festsetzungen wird 1 Vollgeschoss zuzlglich Staffelgeschoss ermoéglicht. Somit
wird eine Bebauung erméglicht, die sich gut in das Ortsbild am Ortsrand einfligt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3, in denen zweigeschossige Einzelhduser zulassig
sind, werden eine maximal zulassige Firsthdhe von 9,5 m und eine maximal zulassige Trauf-
héhe von 6,5 m festgesetzt, um hier zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss zu ermdgli-
chen. Diese Festsetzungen sind passend fur die hier geplanten Mehrfamilienhauser.

4.1.3 Bauweise

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 — WA 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt, um
eine lockere Bebauung mit Gebauden mit seitlichem Grenzabstand im Plangebiet zu gewahr-
leisten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind nur Einzelhduser mit maximal 2 Wohnungen
zulassig, um hier am neuen Ortsrand eine fiir diesen Standort angemessene Bebauung mit
Einfamilienhdusern zu ermoglichen, die sich gut in das Ortsbild einfligen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig, um hier
eine sinnvolle Bauweise im Ubergang zwischen den Einfamilienhdusern und den Mehrfamili-
enhausern zu ermdglichen.
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In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 sind nur Einzelhduser (ohne Beschrankung der Zahl
der Wohnungen) zulassig, um hier Mehrfamilienhduser zu ermdoglichen.

Somit wird eine Mischung von unterschiedlichen Wohnformen im Plangebiet angeboten und
es erfolgt eine sinnvolle Staffelung der Bauweisen.

4.1.4 Baugrenzen

Die Baugrenzen werden in dem nach der NBauO erforderlichen Mindestabstand von 3 m zu
den Grundstlicksgrenzen festgesetzt, um eine gute Ausnutzung der Baugrundstiicke und eine
flexible Planung zu erméglichen.

4.1.5 Beschriankung der Zahl der Wohnungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, wo nur Einzelhduser zulassig sind, werden maximal
2 Wohnungen je Wohngebdude zugelassen, um in einem Einzelhaus eine zweite Wohnung
zu ermoglichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, wo nur Einzel- und Doppelhauser zulassig sind, wer-
den maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude bei Einzelhdusern und maximal 1 Wohnung je
Wohngebaude (Doppelhaushalfte) bei Doppelhdusern festgesetzt.

Durch die Festsetzung von maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude bei Einzelhdusern wird
in einem Einzelhaus eine zweite Wohnung ermdglicht. Die Gemeinde mdéchte hier beispiels-
weise Einliegerwohnungen, auch fir ein Leben mit zwei Generationen in einem Haus, ermog-
lichen. Durch diese Festsetzung wird auRerdem sichergestellt, dass keine Mehrfamilienhauser
in diesem Bereich entstehen kénnen, welche hier nicht dem Konzept der Dichtestaffelung ent-
sprechen und nicht zum Ortsbild am Ortsrand passen wurden. Fir Mehrfamilienhauser ist der
westliche Bereich des Baugebietes vorgesehen.

Fur die Doppelhauser wird festgesetzt, dass maximal eine Wohnung je Wohngebaude zulassig
ist, da ein Doppelhaus bauplanungsrechtlich aus zwei Wohngebauden (Doppelhaushalften)
besteht, die auf benachbarten Grundstiicken an der gemeinsamen Grundstlcksgrenze anei-
nandergebaut sind. Somit ist je Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 wird keine Beschrankung der Zahl der Wohnungen
festgelegt, um hier eine flexible Planung zu ermdglichen. In diesem Bereich sollen Mehrfami-
lienhauser zulassig sein.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt, um eine ange-
messene Verdichtung und unterschiedliche Wohnformen im Plangebiet zu ermdglichen, flr
welche ein Bedarf vorhanden ist. Die Baudichte staffelt sich mit einer dichteren Bebauung im
Ostlichen Teil des Plangebietes angrenzend an den vorhandenen Siedlungsbereich bzw. im
inneren Bereich des Plangebietes zu einer lockereren Bebauung am Rand des Plangebietes
im Ubergang zur freien Landschaft.

4.1.6 Verkehr

StraRenverkehrsflache

Das Plangebiet wird Gber die Stralle ,Leinensriethen®, iber den Hagebuttenweg und Uber den
Alten Kirchsteig erschlossen. Im Plangebiet ist eine Ringstral’e mit einer Breite von 9 m zur
ErschlieBung der neuen Baugrundstiicke geplant. Die geplanten Strallen werden entspre-
chend als Strallenverkehrsflachen festgesetzt.
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful’- und Radweg"”

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird ein 4 m breiter Ful- und Radweg zur Verbindung des
landwirtschaftlichen Weges am nérdlichen Rand des Plangebietes mit der Ringstral3e im Plan-
gebiet vorgesehen. Es sollen gute Ful3- und Radwegeverbindungen im Plangebiet ermdglicht
werden. Dieser Ful3- und Radweg wird entsprechend als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung ,Ful- und Radweg"” festgesetzt.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Verkehr”

Die am nérdlichen und westlichen Rand des Plangebietes verlaufenden bestehenden landwirt-
schaftlichen Wege ,Am Kamp“ und ,Am Hamboérn“ werden entsprechend als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Landwirtschaftlicher Verkehr* festgesetzt und somit plane-
risch gesichert.

Miullbereitstellungsflachen

Die geplante Ringstral3e ist ausreichend dimensioniert fur die Befahrung durch das 3-achsige
Mdallfahrzeug. Die von der Ringstralie nach Siiden abgehenden Stichstrallen werden nicht
durch das Miillfahrzeug befahren.

Falls im Suden des dstlich an die Stichstralle angrenzenden allgemeinen Wohngebietes WA
2 ein Doppelhaus entsteht, ware fir die sudliche Doppelhaushalfte eine Millbereitstellungsfla-
che erforderlich, da dieses Grundstlick nicht an die Ringstrale angrenzt, welche vom Maull-
fahrzeug befahren werden kann.

Daher wird eine Mullbereitstellungsflache festgesetzt. Um eine mdglichst flexible Ausbaupla-
nung zu gewahrleisten, wird die Mullbereitstellungsflache nicht lagegenau im Plan festgesetzt.
Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass auf der StralRenverkehrsflache in
dem als Mullbereitstellungsflache gekennzeichneten Bereich eine Bereitstellungsflache fir
Mull und Wertstoffe fir Grundstlicke zu errichten ist, die nicht von dem Schwerlastverkehr
direkt angefahren werden kdnnen.

4.1.7 Oberflaichenentwasserung

Im Norden des Plangebietes sind Retentionsflachen zur Oberflachenentwasserung geplant.
Diese Flachen werden entsprechend als Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung ,Retentionsflache*
und zusatzlich als 6ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die Retentionsflachen sollen insgesamt
naturnah gestaltet werden. Innerhalb der Flachen sollen in kleinen Teilbereichen eingezaunte
Regenrickhaltebecken angelegt werden. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Ober-
flachenentwasserungskonzept erstellt.

Im 6stlichen Randbereich der Flache ist in Verlangerung der 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® eine Wegeverbindung zum nérdlich verlaufenden landwirt-
schaftlichen Weg ,Am Kamp*® vorgesehen. Darlber hinaus sind in Teilbereichen Anpflanzun-
gen in aufgelockerter Weise auf der Flache vorgesehen. Somit kann die Flache auch zur Nah-
erholung genutzt werden und dient als Eingrinung des Plangebietes in Richtung Norden.

4.1.8 Grinordnung

Offentliche Griinflachen/ Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung ,Retentionsflache”

Im Norden des Plangebietes werden 6ffentliche Grinflachen und Flachen flr die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der

Planungsburo Patt, Luneburg www.patt-plan.de 17/23



Gemeinde Siidergellersen ) Kurzbegrindung
Bebauungsplan Nr. 12 ,Stahwiesen II“ mit OBV Vorentwurf 12/2024

Zweckbestimmung ,Retentionsflache” festgesetzt. Weitere Informationen hierzu sind dem Ka-
pitel 4.1.7 zu entnehmen, auf welches hiermit verwiesen wird.

Offentliche Griinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage*®

Zentral im Plangebiet und in einem 7 m breiten Streifen am sudlichen Rand des Plangebietes
werden 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Diese
Grunflachen dienen der Durchgriinung und Gliederung des Baugebietes, der Eingriinung des
Plangebietes in Richtung Siden, der Schaffung einer siedlungsnahen Erholungszone und dem
Klimaschutz. In diesen Grinflachen sind Wegeverbindungen und Anpflanzungen vorgesehen.

AuRerdem ist in dem Teilbereich der Grinflache, der von Stiden nach Norden verlauft, eine
Senke im bestehenden Gelande vorhanden. Insgesamt fallt die Senke vom Gelande in Rich-
tung Norden zu den Retentionsflachen ab. Die Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Park-
anlage“ kdnnen ebenfalls zur Regenwasserversickerung genutzt werden.

Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Pflanzstreifen®

Am westlichen Rand des Plangebietes wird eine 5 m breite 6ffentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Pflanzstreifen“ zwischen dem landwirtschaftlichen Weg und dem allge-
meinen Wohngebiet festgesetzt. Hier soll eine Eingriinung des Plangebietes gegentiber der
angrenzenden freien Landschaft erfolgen. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die Pla-
nung konkretisiert und eine detaillierte Festsetzung zu den Anpflanzungen getroffen. Auch
diese Grunflachen kénnen zur Versickerung genutzt werden.

4.1.9 Einsatz erneuerbarer Energien

Derzeit wird gepriift, ob evtl. eine zentrale Warmeversorgung durch Geothermie fir das Bau-
gebiet mit einer Anschlussoption fir das angrenzende bestehende Wohngebiet in Betracht
kommt. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird dieses naher untersucht.

4.2 Ortliche Bauvorschrift

Zum Schutz des Ortsbildes wird eine 6rtliche Bauvorschrift in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Sie soll einen Rahmen flir die Baugestaltung im Plangebiet geben, der einen ausreichen-
den Spielraum fir die Gestaltung fir die Bauherren lasst. Die ortliche Bauvorschrift wird zum
Entwurf des Bebauungsplanes erstellt und konkretisiert.

4.3 Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des Wasserschutzgebietes flr das Wasserwerk
Westergellersen des Wasserbeschaffungsverbandes Lineburg-Sid. Nach der Verordnung
zum Wasserschutzgebiet sind die Errichtung von Gebauden und die Ausweisung von Bauge-
bieten in der Schutzzone Ill B zum Teil beschrankt zuldssig und damit genehmigungspflichtig.

Das Wasserschutzgebiet wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Durch die
Planung ist mit keiner Beeintrachtigung des Wasserschutzgebietes zu rechnen, da keine was-
sergefahrdenden Stoffe anfallen oder verwendet werden. Bei der Planung wird eine ordnungs-
gemale Abwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung nach dem Stand der Technik
bertcksichtigt. Im umliegenden Bereich ist bereits Bebauung vorhanden. Der Schutz des
Grundwassers wird im Rahmen der Oberflachenentwasserungskonzeptes, welches zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes erstellt wird, bertcksichtigt.
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5 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN UND VERTRETBARKEIT

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet
werden. Die Gemeinde legt dazu fur jeden Bauleitplan fest, in welchem Umfang und Detaillie-
rungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung erforderlich ist. Hierzu dient auch die
frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange. Die Umwelt-
prifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und den allgemein an-
erkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplanes ange-
messenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung wird in der Abwagung
bericksichtigt.

Der Umweltbericht wird erst zum Entwurf des Bebauungsplanes als gesonderter Teil der Be-
grindung erstellt. Im Rahmen des Umweltberichtes erfolgt eine Bestandsaufnahme des der-
zeitigen Umweltzustands. AuRerdem werden die Auswirkungen auf die Umweltbelange be-
schrieben sowie MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich beschrie-
ben. Darlber hinaus wird eine Eingriffs-Ausgleichsbilanz zur Ermittlung des Kompensations-
bedarfs erstellt und Ausgleichsflachen beschrieben.

Im Vorentwurf werden lediglich die zum jetzigen Zeitpunkt erkennbaren voraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung auf die folgenden einzelnen Schutzgiter beschrieben.

5.1 Tiere, Pflanzen

Nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lineburg ist nur ein Biotoptyp von gerin-
ger Bedeutung im Plangebiet vorhanden (Sandacker mit der Wertstufe ). Das Plangebiet ist
durch die landwirtschaftliche Nutzung vorbelastet und anthropogen gepragt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgt eine Biotoptypenkartierung.

Nach Auswertung der Karten des NLWKN sind im Plangebiet keine fur die Fauna oder
Avifauna wertvollen Bereiche vorhanden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgt eine artenschutzrechtliche Untersuchung.

Durch die Planung wird ein Verlust von potenziellen Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen
bewirkt. Im Zuge der Planung wird die Inanspruchnahme einer Ackerflache ermdéglicht.

Durch die Festsetzung von Grinflachen wird der Eingriff in die Schutzgtiter ,Tiere und Pflan-
zen“ minimiert. Dartber hinaus wird der Eingriff durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
und die daraus resultierende Begrenzung der zulassigen Versiegelungen minimiert.

5.2 Flache, Boden, Wasser

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 4,5 ha und ist derzeit unversiegelt.

Nach Auswertung der Karten des LBEG ist im Westen des Plangebietes der Bodentyp ,Mittlere
Pseudogley-Braunerde“ und im Osten des Plangebietes der Bodentyp ,Mittlerer Podsol“ vor-
handen. Im Plangebiet sind keine Suchraume flr schutzwiirdige Béden vorhanden. Im Westen
des Plangebietes liegt eine mittlere Bodenfruchtbarkeit vor und im Osten des Plangebietes ist
eine geringe Bodenfruchtbarkeit vorhanden.

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden.
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Durch die Planung werden die Inanspruchnahme von Flache sowie die Versiegelung von Bo-
den ermd@glicht. Versiegelungen fuhren zur Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des Was-
ser- und Bodenhaushaltes. Die naturlichen Bodenfunktionen werden beeintrachtigt.

Durch die Festsetzung von Griunflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung ,Retentionsfla-
che” wird der Eingriff in die Schutzgtter ,Flache, Boden und Wasser* minimiert. Dartber hin-
aus wird der Eingriff durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl und die daraus resultie-
rende Begrenzung der zuldssigen Versiegelungen minimiert. Zur Verringerung der Inan-
spruchnahme von Flachen durch das Baugebiet werden in Teilen des Baugebietes auch Mehr-
familien- und Doppelhduser erméglicht. Diese Bauweisen tragen zu einer flichensparenden
Siedlungsentwicklung bei. Hiermit wird der Eingriff in die Flache und den Boden minimiert.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt.
5.3 Luft, Klima

Durch die geplante Bebauung wird ein Verlust von klimatisch wirksamen Offenbodenflachen
bewirkt, die zur Kaltluftentstehung beitragen. Aufgrund der in der Umgebung des Plangebietes
vorhandenen weitreichenden Offenlandschaften, die das Lokalklima weiterhin mafigeblich
pragen werden, ist nicht davon auszugehen, dass erhebliche Eingriffe in die Schutzguter ,Luft
und Klima“ durch die Planung resultieren. Diese angrenzenden klimawirksamen Flachen tra-
gen zur Kaltluftproduktion bei.

Durch die Festsetzung von Grinflachen wird der Eingriff in die Schutzguter ,Luft und Klima“
minimiert. Dartber hinaus wird der Eingriff durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl und
die daraus resultierende Begrenzung der zulassigen Versiegelungen minimiert.

Falls die Untersuchungen ergeben sollten, dass eine zentrale Warmeversorgung durch Ge-
othermie fir das Baugebiet in Betracht kommt, wirde hierdurch der Einsatz erneuerbarer
Energien im Sinne des Klimaschutzes gestarkt (vgl. Kapitel 4.1.9).

5.4 Landschaft
Der im Plangebiet vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Ackerflache kommt keine beson-

dere Bedeutung fiir das Landschaftsbild zu.

Mit der Inanspruchnahme von bisher freier Flache wird ein Eingriff in das Landschaftsbild vor-
genommen.

Durch die Festsetzung von Grinflachen und durch die Festsetzungen zum Malf} der baulichen
Nutzung (maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse, maximal zulassige Trauf- und Firstho-
hen) sowie durch die Festsetzung einer 6rtlichen Bauvorschrift wird der Eingriff in die Schutz-
guter ,Luft und Klima“ minimiert. Das Plangebiet wird durch die randlichen Grunflachen ge-
genuber der freien Landschaft eingegrunt.

5.5 Natura 2000-Gebiete, Schutzgebiete

Im Plangebiet und seinem Wirkraum sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk
Westergellersen des Wasserbeschaffungsverbandes Lineburg-Sud. Nach der Verordnung
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zum Wasserschutzgebiet sind die Errichtung von Gebauden und die Ausweisung von Bauge-
bieten in der Schutzzone Ill B zum Teil beschrankt zuldssig und damit genehmigungspflichtig.

Das Wasserschutzgebiet wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Durch die
Planung ist mit keiner Beeintrachtigung des Wasserschutzgebietes zu rechnen, da keine was-
sergefahrdenden Stoffe anfallen oder verwendet werden. Bei der Planung wird eine ordnungs-
gemale Abwasserentsorgung und Oberflachenentwasserung nach dem Stand der Technik
berlcksichtigt. Im umliegenden Bereich ist bereits Bebauung vorhanden. Der Schutz des
Grundwassers wird im Rahmen der Oberflachenentwasserungskonzeptes, welches zum Ent-
wurf des Bebauungsplanes erstellt wird, berlcksichtigt.

Ansonsten sind keine Schutzgebiete im Plangebiet und seinem Wirkraum vorhanden.
5.6 Mensch und seine Gesundheit

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch ist im Wesentlichen die Gesundheit des Menschen zu
betrachten. Hierzu gehort auch die Erholung vor dem Hintergrund des Wohlbefindens und des
Erhalts der Gesundheit. Insbesondere Larm-, Geruchs- und Schadstoffemissionen kénnen
Einfluss auf das Schutzgut Mensch nehmen.

Erholung

Die landwirtschaftlich genutzte Ackerflache im Plangebiet weist keinen besonderen Erholungs-
wert fir den Menschen auf. Auch im Rahmen des Landschaftserlebens kommt ihr aufgrund
der intensiven Nutzung keine Bedeutung zu.

Am nordlichen Rand des Plangebietes verlauft der landwirtschaftliche Weg ,Am Kamp* und
am Ostlichen Rand des Plangebietes verlauft der landwirtschaftliche Weg ,Am Hambd&rn®.
Diese Wege werden auch als Spazierwege zur Erholung genutzt. Durch die Planung werden
diese Wege nicht bertihrt und kdnnen nach wie vor als Spazierwege genutzt werden. Auler-
dem wird die geplante Wohnbebauung in Richtung der Wege eingegrunt.

Durch die Planung gehen somit keine Erholungsflachen verloren.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird ein Wohngebiet mit einem hohen Grinflachenan-
teil ermdglicht, dem eine hohe Erholungseignung fir die neuen Bewohner zukommen wird.

Im Plangebiet wird eine flr den Standort angemessene Bebauung ermdglicht, die sich gut in
die Umgebung einfigen wird. Die geplante Bebauung halt ausreichende Absténde zu der 6st-
lich angrenzenden Wohnbebauung ein. Zwischen der Baugrenze aus dem Bebauungsplan Nr.
12 ,Stahwiesen |1 und der Baugrenze aus dem Bebauungsplan Nr. 7 ,Stahwiesen® ist ein
grofdzligiger Abstand von 16 m vorhanden. Zwischen den bestehenden Wohnbaugrundstu-
cken und den geplanten neuen Wohnbaugrundstiicken verlauft ein Fu3- und Radweg. Aul3er-
dem wurde im Bebauungsplan Nr. 7 ,Stahwiesen“ im westlichen Randbereich der bestehen-
den Wohnbaugrundstlicke eine private Grinflache ,Pflanzstreifen® festgesetzt, welche dicht
mit standortheimischen Laubgehdlzen bepflanzt wurde. Hierdurch ist das bestehende Wohn-
gebiet bereits ausreichend gegeniber dem geplanten neuen Wohngebiet eingegrint. Aul3er-
dem werden die Gebaudehdhen der geplanten Wohngebaude durch die Festsetzungen einer
maximal zulassigen Trauf- und FirsthOhe auf ein vertragliches Mal} begrenzt, sodass durch
die zukiinftigen Gebaude keine unzumutbare Verschattung der angrenzenden bestehenden
Hauser und Garten erfolgen wird.
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Verkehrslarm durch Zusatzverkehre

Durch das geplante Wohnbaugebiet wird es zu einer geringfligigen Zunahme des Verkehrs-
aufkommens auf den angrenzenden Stralien kommen. Es ergeben sich voraussichtlich keine
wesentlichen Steigerungen des Verkehrsaufkommens, die zu unzumutbaren Belastungen der
angrenzenden bestehenden Wohnbebauung flhren kénnten.

5.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Kulturglter

Unter Kulturgutern sind architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze zu ver-
stehen.

Im Plangebiet sind derzeit keine Kulturdenkmale bekannt. Sollten bei Erdarbeiten Kulturdenk-
male (Bodenfunde) im Plangebiet gefunden werden, sind diese gemafl § 14 NDSchG anzu-
zeigen. Ein entsprechender Hinweis wird zum Entwurf in den Bebauungsplan aufgenommen.
Daher werden Kulturdenkmale durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Ansonsten sind keine Kulturguter im Plangebiet vorhanden.

Sonstige Sachguter

Unter sonstige Sachgiiter fallen samtliche Sachguter, unabhangig von ihrer kulturhistorischen
und anderen Bedeutung. Letztlich sind Sachguter alle natlrlichen oder von Menschen ge-
schaffenen Giiter, die flr den Einzelnen, die Gesellschaft insgesamt oder Teile davon von
materieller Bedeutung sind.

Im Plangebiet sind keine sonstigen Sachguter vorhanden.

6 BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Am ............ hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sidergellersen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 12 ,Stahwiesen [I“ mit értlicher Bauvorschrift beschlossen.

Am............ hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sidergellersen die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom ................... bis einschliellich zum
................... statt, gleichzeitig wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange fruhzeitig an der Planung beteiligt.

Am ... hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sudergellersen die Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Offentlichkeitsbeteiligung fand vom ................... bis einschliellich zum ...................
statt, gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange an der Pla-
nung beteiligt.

Am ............ hat der Rat der Gemeinde Stidergellersen nach erfolgter Abwagung der einge-
gangenen Stellungnahmen den Bebauungsplan Nr. 12 ,Stahwiesen [I“ mit ortlicher Bauvor-
schrift als Satzung sowie die Begrindung beschlossen.
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