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Bebauungsplan ,,Ortskern —
3. Anderung und Erweiterung”

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der Niedersichsischen
Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 Abs. 2 Nr. 2 des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) in den zurzeit geltenden Fassungen hat der Rat der Gemeinde Suhlendorf den Bebauungsplan
,Ortskern ~ 3. Anderung und Erweiterung”, bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den drtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Dieser Bebauungsplan wurde nach § 13b i. V. m § 13a BauGB als Bebauungsplan zur Einbeziehung vom
AuBenbereichsflichen im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Gemeinde Suhlendorf, den Der Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der in seiner Sitzung am die Aufstellung
des Bebauungsplans ,Ortskern ~ 3. Anderung und Erweiterung” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gem3R § 2 Abs. 1 BAUGB aM .. .. ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Gemeinde Suhlendor, den Der Biirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Suhlendorf hat in seiner Sitzung am dem Entwurf
des Bebauungsplans ,Ortskern — 3. Anderung und Erweiterung” und der Begriindung zugestimmt und seine
sffentliche Auslegung gema § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am ..

- ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und die wesentlichen, umweltbezogenen
haben vom bis gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich

ausgelegen.

Gemeinde Suhlendorf, den Der Biirgerm

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Suhlendorf hat den Bebauungsplan ,Ortskern — 3. Anderung und Erweiterung" nach
Priifung der Stellungnahmen gema8 § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung (§
10 8auGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Gemeinde Suhlendorf, den Der Birgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Ortskern ~ 3. Anderung und Erweiterung” ist gemaR § 10 Abs. 3
BauGB am ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
rechtsverbindlich geworden.

Gemeinde Suhlendorf, den Der Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ,Ortskern — 3. Anderung und Erweiterung”

eine nach § 214 Abs. 1 BauGB beachtliche Verletzung der dort bezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften;

1
Liegenschaftskarte M £1000 (LGLN (c) 2021)
Gemeinde Suhlendorf, Gemarkung Suhlendort, Flur 1
Stand: 26102021

Art der baulichen Nutzung

—
S ——

04 Grundflachenzah

[ Zah der Voligeschosse, als Hochstmas

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Art der Bauweise: offene Bauweise.
Baugrenze

Grilnflachen

- Private Griinfliche

Pl

Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen

-

Sonstige Planzeichen

Textliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | 5. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. 1 5. 4147) geandert worden ist;

0) in der Fassung der 1.11.2017 (BGB. 1. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | 5. 1802) geandert worden ist;

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 15. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | 5. 1802) geandert worden ist;

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 5. 46), die zuletzt durch Gesetz vom 10.11.2021
(Nds. GVBI. 5. 793) geandert worden ist;

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. . 576), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 13.10.2021 (Nds. GVBI. 5. 700, 730) geéindert worden ist;

COVID-19-
Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. I 5. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. | 5. 353) geandert worden ist.
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Anlass

Ziel

Planerfordernis

Aufstellungsbe-
schluss

Alternativen-
priifung

Lage und GroBe

BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Suhlendorf beabsichtigt, ein bereits bebautes, ehemaliges Kindergarten-Grundstiick
zu Wohnzwecken umzunutzen sowie eine kleinflachige Arrondierung des Siedlungsraumes im Au-
Benbereich fir das Mehr-Generationen-Wohnen zu ermdglichen. Am nérdlichen Siedlungsrand
steht eine rd. 3.890 m? groBe Fliche fiir dieses Vorhaben zur Verfiigung. Damit wird ein Beitrag zur
Deckung des konkreten, lokalen Wohnbaulandbedarfs gesichert.

Der demographische Wandel sowie die damit einhergehende dltere und abnehmende Bevdlkerung
bewirken eine Verkleinerung der HaushaltsgréBen und verdnderte Wohnraumbediirfnisse (kleinere
Wohnungen, Barrierefreiheit). Die Gemeinde Suhlendorf steht damit vor der Aufgabe der Entwick-
lung von alternativen Wohnformen. Insofern besteht ein Handlungsbedarf.

Mit der Baulandbereitstellung soll ein konkreter, in der Ortlichkeit gegebener Wohnbaulandbedarf
gedeckt werden. Auf dem Grundstiick besteht ein Gebdude, welches ehemals als Kindestagesstitte
genutzt wurde und aktuell leer steht. Im Zuge der Planung soll das Gebdude saniert und zusatzlich
im riickwartigen Bereich des Grundstlicks Mehrfamilienhduser mit je zwei bis drei kleineren
Wohneinheiten entstehen. Insgesamt ist die Nutzung als Mehrgenerationenwohnanlage geplant.
Eine zugekaufte Ackerflache dient als kleinflachige Arrondierung des Wohnumfeldes und damit des
Siedlungsraumes und bietet ausreichend Raum, um das geplante Vorhaben in vertraglicher Weise in
den umliegenden Landschaftsraum einzubetten. Ein privater Vorhabentrdger ist Grundstiickseigen-
tiimer und Projektentwickler.

Um das beschriebene Vorhaben zu realisieren, wird auf Bebauungsplanebene ein allgemeines Wohn-
gebiet sowie eine private Griinfliche mit Pflanzgebot festgesetzt.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Fldchennutzungsplan der Gemeinde im Bereich der ehemaligen
Kindertagesstatte als Gemeinbedarfsfliche dargestellt, die Erweiterungsfldche als gemischte Bau-
flache. Im Bereich der ehemaligen Kindertagesstatte besteht der Bebauungsplan ,Ortskern”, der mit
der vorliegenden Planung teils Gberplant wird.

Zur Abdeckung des Wohnbaulandbedarfs ist somit die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete gebo-
ten. Zudem muss dementsprechend die Darstellung im Flachennutzungsplan in eine Wohnbauflache
geandert werden. Dies erfolgt auf dem Wege der Berichtigung nach § 13bi. V. m. § 13a Abs. 2 Nr.
2 BauGB.

Planungsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern - 3. Anderung und Erweiterung” wurde beschlossen.
Am 11.10.2021 erfolgte der Aufstellungsbeschluss durch den Beschluss im Verwaltungsausschuss,
am 12.10.2021 durch den Beschluss des Gemeinderates Suhlendorf.

Fiir eine Alternativenpriifung besteht kein tragfahiger Spielraum, da es sich um einen lokalen Bedarf
handelt, der auf die gewdhlte Lage angewiesen ist. Da die Lage fiir eine Erweiterung der Wohnbau-
entwicklung im Ortskern geeignet ist, soll sie entwickelt werden.

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Ortskern in Ortsrandlage von Suhlendorf. Nordlich grenzt
die offene Landschaft in Form von landwirtschaftlich genutzten Flachen an.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick 99/50 (ehemals Flurstiicke 99/8 und 99/49), Flur 1 der
Gemarkung Suhlendorf und weist insgesamt eine GréBe von rd. 3.890 m? auf. Die rdumliche Ab-
grenzung wird kartographisch durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaBstab 1 : 1.000
bestimmt. Das Plangebiet wird folgendermaBen begrenzt:

:3...



A
Gemeinde Suhlendorf Bebauungsplan ,Ortskern - 3. Anderung und Erweiterung” 4 von 24

Verfahren nach
§13bi.V.m.
§ 13a BauGB

Land - LROP

Abb. 1 Ubersichtsplan - Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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Bildquellé: eigéne Darstellung aufGrundIage LGLN 20241"

Der Bebauungsplan wird nach § 13b i. V. m. § 13a BauGB unter Einbeziehung von AuBenbereichs-
flachen im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es handelt sich um einen Bebauungsplan, der Fla-
chen Uberplant, die an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen. Die Grundfldche im
Sinne des § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB in seinem Geltungsbereich umfasst weniger als 10.000 m* Der
Bebauungsplan dient der Bereitstellung von Wohnbauflache, es werden im Wesentlichen Wohnnut-
zungen zugelassen.

Auch werden die weitergehenden Anforderungen fiir das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a
BauGB erfiillt. Eine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertrdglichkeitspriifung oder Landesrecht
unterliegen, wird nicht begriindet, besondere Schutzgiiter werden nicht beeintréchtigt (siehe Kapitel
3.7), Pflichten zur Vermeidung von Unfillen gem3B Bundes-Immissionsschutzgesetz sind nicht er-
kennbar.

Die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung eines Verfahrens nach § 13b i. V. m. § 13a BauGB sind
somit gegeben.

Die libergeordneten Ziele der Landesraumordnung werden beriicksichtigt. Das Landesraumord-
nungsprogramm Niedersachsen (LROP)' bestimmt, dass insbesondere dort die Siedlungsstrukturen
gesichert und entwickelt werden sollen, in denen die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseins-
vorsorge sichergestellt werden kann. Innerhalb der Gemeinde Suhlendorf befindet sich eine ausrei-
chende Anzahl an Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Demnach werden mit der vorliegenden Pla-
nung die Vorgaben des LROP beriicksichtigt.

Seit Dezember 2020 liegt die Entwurfsfassung eines neuen Landesraumordnungsprogramms? fiir
Niedersachsen vor. Es ergeben sich keine Anderungen bezogen auf die dargelegten Ziele, die in der
vorliegenden Planung zu beriicksichtigen sind.

1 Verordnung tiber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) in der Fassung vom 26. September 2017, Kapitel
2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Grundsatz 02

2 Verordnung zur Anderung der Verordnung (iber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) in der Entwurfs-

fassung vom Dezember 2020
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Kreis - RROP

Gemeinde — FNP

Abb. 2 Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Uelzen, 2019

f

T'{ Nach dem Regionalen Raumordnungspro-

2 ¢ ‘ gramm Uelzen (RROP)’ wird der Gemeinde
Suhlendorf die standortbezogene Entwick-
lungsaufgabe Erholung zugesprochen. Der Gel-
tungsbereich liegt innerhalb des bauleitplane-
risch gesicherten Bereichs (FNP).

Die Gemeinde sowie der Geltungsbereich sind
verkehrlich gut angebunden. Nérdlich verlauft
die B 71 als Vorranggebiet Hauptverkehrs-
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éildquélle: eigen‘e Darstell[mg auf Grundlage RROP 2019

In der beschreibenden Darstellung heiBt es: ,In der Siedlungsentwicklung ist der Innenentwicklung,
also der maBvollen Verdichtung locker bebauter Gebiete, der Bebauung bisher unbebauter Flachen
im Innenbereich, der Revitalisierung von Brachflachen bzw. der Umnutzung vorhandener Bausub-
stanz und der Bebauung von {iber § 30 BauGB baurechtlich bereits abgesicherten Flachen, der Vor-
zug gegeniiber einer weiteren Inanspruchnahme des AuBenbereichs zu geben."* Mit der vorliegen-
den Planung soll die im Geltungsbereich vorhandene, nicht mehr genutzte Kindertagesstatte umge-
nutzt werden. Die vorhandene Bausubstanz soll saniert und zu Wohnzwecken bzw. als Mehrgene-
rationenwohnanlage genutzt werden. Geringfiigig kommt es zu einer Inanspruchnahme von Flachen
im AuBenbereich, die an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBen. Es handelt sich hier-
bei um eine Flache von rd. 1.080 m?. Diese Flache ist bereits im FNP als Baufldche und im RROP als
bauleitplanerisch gesicherter Bereich dargestellt. Langfristig soll der Bereich demnach entwickelt
werden.

Weiterhin legt das RROP fest, die Siedlungsentwicklung durch die Bauleitplanung in Bereiche zu
lenken, deren 6kologische Bedeutung fiir den Naturraum gering ist° Der Geltungsbereich
wird/wurde bereits intensiv genutzt. Die Flachen im AuBenbereich dienen der Landwirtschaft und
unterliegen einer intensiven ackerbaulichen Nutzung. Die Flichen im Innenbereich sind bereits
durch das Gebdude einer ehemaligen Kindestagesstatte bebaut. Siedlungsgehdlze, die sich um das
Gebdude befanden, wurden bereits entfernt. Insgesamt weist der Geltungsbereich nur wenige na-
tiirliche Strukturen auf und die Gkologische Bedeutung fiir den Naturraum ist gering (siehe auch
Kapitel 3.7).

Die Ziele des RROP stehen der Planung nicht grundsédtzlich entgegen.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Suhlendorf stellt den Geltungsbereich teils als Gemeinbedarfs-
fliche im Bereich der ehemaligen Kindertagesstatte sowie als gemischte Baufldche dar. Damit wi-
derspricht die Planung den Darstellungen.

3 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019, Landkreis Uelzen
4 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019, 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 01
5 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Uelzen 2019, 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur, Ziel 07
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Giiltiges Baurecht

Abb. 3 Darstellung im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Rosche

Bisherige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Bildquelle: FNP-Berichtigung (Ausschnitt)

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern — 3. Anderung und Erweiterung” wird der
Fldchennutzungsplan daher gemaB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Berichtigung stellt Wohnbauflachen dar.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung iiberschneidet sich teilweise mit dem Geltungsbe-

reich des Bebauungsplans ,Ortskern”.

Abb. 4 Derzeit gliltiges Baurecht

el i

BiIddueIIe: eigene Dar.stellung auf Grundlage B-Plan ,Ortskern”

Ausschnitt Bebauungsplan ,Ortskern” (1973) mit Geltungsbereich der vorliegenden Planung

Der Bebauungsplan ,Ortskern” stellt im Siiden
Kerngebiete dar. Mittig befindet sich eine Dorf-
gemeinschaftsanlage, im Norden Baugrundstii-
cke fiir den Gemeinbedarf (Jugendheim, Feuer-
wehrgebdude, Fernmeldedienstgebdude und
Kindertagesstatte).

Im Bereich der Kindertagesstitte bestehen
Baugrenzen von 2,50 m Richtung Norden, 5,0
m Richtung Osten, 10,0 m zum sidlichen Dra-
wehner Ring und 8,0 m zur westlichen Hansen-
straBe. Es gilt eine GRZ sowie GFZ von 0,4. Zu-
ldssig ist eine offene Bauweise mit maximal ei-
nem Vollgeschoss. Der Bereich wird mit der vor-
liegenden Planung Uberplant, sodass sich der
Teil des Bebauungsplans ,Ortskern” aufhebt.

Der Bebauungsplan ,Ortskern” wurde durch Be-
schliisse der Jahre 1976 und 1980 jeweils ge-
4dndert. Die erste Anderung umfasst die Festset-
zung eines allgemeinen Wohngebiets im Be-
reich der ehemaligen Dorfgemeinschaftsan-
lage. Die zweite Anderung vergroBerte im sel-
ben Bereich den {iberbaubaren Bereich und re-
gelt die Bepflanzung von Baumen.
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Bestand

Planung

Beriihrte Belange

Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Im Plangebiet besteht ein Gebdude, welches ehemals als Kindertagesstatte diente. Umgrenzend be-
fanden sich Gehdlze, die bereits entfernt wurden. Kleinere Gehdlze sowie Gestriipp sind noch vor-
handen. Der Norden und Osten des Geltungsbereichs wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerfldche
genutzt.

Abb. 5 Plangebiet mit Umgebungsnutzungen (Bildquelle Luftbild: LGLN 2021)

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Orts-
kerns. Einrichtungen und Dienstleistungen wie
Gebdude fiir die Lebensmittelversorgung oder
Apotheken befinden sich in unmittelbarer Ent-
fernung zum Ortskern und zum Geltungsbe-
reich.

s Grun;!xchule A

' ,‘3’{4 . / ~ Westlich des Plangebiets befindet sich eine

’ : (4 : Grundschule mit Sportanlage, daran angren-
zend bestehen Flachen, die der Wohnnutzung
dienen.

Die freie Landschaft in Form von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen grenzt im Norden
an den Geltungsbereich an.

@mkem ‘ $* ‘%

e AR - o 7
tellung auf Grundlage LGLN 2021

Bildquelle: eigene Dars

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Ortskern - 3. Anderung und Erweiterung" ist
die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets geplant. Das ehemalige Kita-Geb&ude soll erhalten,
saniert und in Zukunft als Teil der Mehrgenerationenwohnanlage genutzt werden. Innerhalb des
ehemaligen Kita-Gebdudes werden der aktuellen Planung nach vier Wohneinheiten fiir je ein bis
zwei Personen sowie Gemeinschaftsraume entstehen. Weitere Wohneinheiten werden mit der Er-
richtung von voraussichtlich fiinf Mehrfamilienhdusern mit jeweils zwei bis drei Wohneinheiten fiir
je ein bis zwei Personen oder durch Zusammenlegung fiir Familien (mit Kindern) geschaffen. Alle
fiinf, als Neubau errichteten Mehrfamilienhduser werden in Reihenbauweise um das ehemalige Kita-
Gebaude positioniert.

Als Abgrenzung zum offenen Landschaftsraum wird entlang der nérdlichen und 6stlichen Plange-
bietsgrenze eine private Griinflache mit Pflanzgebot festgesetzt. Die Griinflache weist liberwiegend
eine Breite von 5 m auf und dient der Anpflanzung einer standortgerechten Strauch-Baumhecke.

Die Anfahrt des Gebietes erfolgt tber den Drawehner Ring bzw. die Hansenstral3e. Eine innere Er-
schlieBung des Plangebiets ist aufgrund der geringen GroBe nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind éffentliche und private Belange ge-
geneinander und auch untereinander gerecht abzuw&gen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Aufstellung des Bebauungsplanes im Wesentlichen beriihrt.
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Immissionen /[
Geriiche

Immissionen /
Larm

3.1

Abb. 6 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange (BauGB)

Baurecht Begriff des Baurechts Ergebnis
Belange der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-

DL CU IR NS und Arbeitsverhdltnisse X

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB Belange der Wohnbediirfnisse, der Schaffung sozial stabiler X
Bewohnerstrukturen

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB ZB:.iltange sozialer, kultureller Bediirfnisse, von Sport und Frei- X

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Belang der Erhaltung, Erneu.erung, Fortentwicklung und An- X
passung vorhandener Ortsteile

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere,

81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima) X

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Land- und Forstwirtschaft, der X
Versorgung

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB Belange stidtebaulicher Entwicklungskonzepte X

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB Belange des Hochwasserschutzes, der Wasserwirtschaft X

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden Belange nicht beriihrt

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB ﬁzflhnegnder ausreichenden Versorgung mit Griin- und Frei- X

Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Nordlich und Gstlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen (Acker). Bei
der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Immissionen in Form von Gerduschen, Geriichen und Stau-
ben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind jedoch unvermeidbar, im land-
lichen Raum ortsiiblich und miissen von den Anwohnern toleriert werden.

Siidlich in einer Entfernung von rd. 70 m besteht eine Hofstelle mit 16 Fleischrindern. Andere Wohn-
nutzungen im Umfeld befinden sich in geringerer Entfernung zur Hofstelle. Aufgrund der geringen
Tierzahlen sind keine Konflikte bekannt. Demnach ist im Plangebiet mit keinen erheblichen Immis-
sionen durch die benachbarte Hofstelle zu rechnen.

Nahe dem Geltungsbereich verl4uft in einer Entfernung von rd. 60 m die Bevensener Stral3e (L 265).
Die StraBe befindet sich auf Hohe des Plangebiets innerhalb der Ortschaft Suhlendorf, es gilt dem-
nach eine Geschwindigkeitsbegrenzung von maximal 50 km/h. Die Verkehrsmengenkarte von Nie-
dersachsen® liefert Informationen zur durchschnittlichen tiglichen Verkehrsstirke (DTV) von Kraft-
fahrzeugen (Kfz) und Schwerverkehr (SV) im Jahresmittel. Die L 265 weist vergleichsweise geringe
Verkehrsstarken von 1.600 Kfz und 100 SV pro Tag auf. Mdgliche Larmemissionen, die von den Fahr-
zeugen der Bevensener Stral3e ausgehen, kdnnen durch die vorhandene Bebauung an der Hansen-
straBe und dem Drawehner Ring abgeschirmt werden, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch Verkehrsldrm auf die geplanten Wohnnutzungen zu erwarten sind.

Gewerbliche bzw. industrielle Betriebe, die erheblich Lirm emittieren, sind in der ndheren Umgebung
nicht gegeben. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite der HansenstralBe befindet sich das Ge-
lande der freiwilligen Feuerwehr Suhlendorf. Larm, der durch die Feuerwehrfahrzeuge entsteht, be-
schrankt sich auf eine temporare Emittierung und ist daher als nicht erheblich einzustufen. Im ge-
samten Jahr 2021 kam es in der Gemeinde Suhlendorf zu lediglich 17 Einsdtzen, an denen die frei-
willige Feuerwehr beteiligt war.” Auch die Grundschule Miihlenschule Suhlendorf, die sich an der
Bevensener Stral3e befindet, emittiert lediglich temporir Lirm (Pausenzeiten), der als nicht erheblich
einzustufen ist.

6 Verkehrsmengenkarte Niedersachsen, Niederséchsische Landesbehdrde fiir StraBenbau und Verkehr, 2015
7 Samtgemeinde Rosche - Freiwillige Feuerwehr Suhlendorf, Einsitze im Jahre 2021, URL: http://www.feuerwehr-suhlendorf.de/
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Baukultur /
Ortsbild

3.2

3.3

34

3.5

Dem Belang der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird ent-
sprochen.

Belange der Wohnbediirfnisse, Eigentumsbildung, stabiler Bevdlkerungsverhaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)

Das Plangebiet leistet einen Beitrag zur Bereitstellung von Wohnbauland fiir einen spezifischen lo-
kalen Bedarf fiir alternative Wohnformen. Lokale Bedarfe ergeben sich insbesondere daraus, dass
der Anteil der dlteren Bevolkerung auf dem Land stetig steigt und neue Wohnformen insbesondere
fiir diese Altersgruppe geschaffen werden miissen. Durch die Planung einer Mehrgenerationenwohn-
anlage in Form von Mehrfamilienhdusern und Wohnungen fiir je ein bis zwei Personen und u. U.
auch fiir Familien kann sowohl fiir die dltere Bevdlkerung als auch fiir die jlingere Bevdlkerung
Wohnraum geschaffen werden.

Die Belange der Wohnbediirfnisse sowie der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden
durch die Planung beriicksichtigt.

Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Der Kernbereich der Gemeinde Suhlendorf liegt in einer Entfernung von wenigen hundert Metern in
siidlicher Richtung. Es bestehen soziale und kulturelle Angebote in Form einer Kindertagesstatte,
einer Schule sowie einem Jugendzentrum und Sportverein. Medizinische Einrichtungen, ein Alten-
und Pflegeheim sind ebenfalls innerhalb der Ortschaft ansassig.

Infolge der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets mit voraussichtlich sechs Wohnh&usern und
je zwei bis drei Wohneinheiten sowie gemeinschaftlich genutzter Wohneinheit ist nicht von einem
Bevdlkerungszuwachs auszugehen, der zu grundsétzlich neuen Anforderungen hinsichtlich sozialer
und kultureller Bedirfnisse fiihrt. Bei den innerhalb der Gemeinde vorhandenen Einrichtungen kann
von ausreichenden Kapazitdten ausgegangen werden. Die Auslastung der bestehenden 6ffentlichen
Einrichtungen wird laufend gepriift, ggf. werden Anpassungen und Erweiterungen vorgenommen.

Um dennoch einen Beitrag zu den sozialen und kulturellen Bediirfnissen zu leisten, sollen in dem
ehemaligen Kita-Geb3dude neben Wohnrdumen auch gemeinschaftlich zu nutzende Rdume errichtet
werden. Diese bieten Platz fiir Begegnungen, Aktivitdten und Veranstaltungen.

Besondere Abwagungserfordernisse bezogen auf soziale und kulturelle Bediirfnisse ergeben sich im
Planfall nicht.

Belange der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung von Ortsteilen und zentraler
Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb der Ortschaft Suhlendorf und kann groBtenteils dem
planungsrechtlichen Innenbereich zugeordnet werden. Die Gemeinde schafft mit der Planung die
Voraussetzung fiir eine wohnbauliche Entwicklung und ermdglicht die Schaffung von zusatzlichem
Wohnbauland fiir die lokale Nachfrage in Anbindung an den bestehenden Ortskern. Damit tragt die
Planung zur Fortentwicklung der Gemeinde Suhlendorf bei. Die Weiterentwicklung der Wohnnut-
zung stimmt mit den aktuellen stddtebaulichen Zielsetzungen Uberein.

Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile wer-
den beriicksichtigt.
Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Ortsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht aktuell das ehemalige Kita-Gebdude, welches im Zuge der
Planungen erhalten, saniert und als Teil einer Mehrgenerationenwohnanlage umgenutzt werden soll.
Auf der umliegenden Flache sollen fiinf Mehrfamilienhauser errichtet werden.

:3...



A
Gemeinde Suhlendorf Bebauungsplan ,Ortskern - 3. Anderung und Erweiterung” 10 von 24
°

Festsetzungen zu Dachneigungen und Dachlandschaften, zu AuBenmaterialien oder zu spezifischen
Farbgebungen sind regelmaBig dann geboten, wenn sich im Umgebungsbereich einheitliche Struk-
turen entwickelt haben, die weiterhin geschitzt werden sollen. Dies ist in diesem Fall nicht gegeben.
Das Plangebiet ist zu klein, als dass hier selbstandig entsprechende Vorgaben stadtebauliche Wir-
kung entfalten konnten. Es sind keine Festsetzungen zu einheitlichen Gestaltungsvorschriften im
Plangebiet vorgesehen. Es kann dennoch davon ausgegangen werden, dass die Gebdude einheitlich
gestaltet werden, da der Grundstiickseigentlimer gleichzeitig Projektentwicklung des gesamten Pro-
jekts ist und die BaumaBnahmen lberwiegend zeitgleich und einheitlich ausgefiihrt werden sollen.

Um einen ansprechenden Ubergang zur offenen Landschaft zu gestalten, werden Anpflanzungen
von standortgerechten Bdumen und Strduchern an der nérdlichen und &stlichen Geltungsbereichs-
grenze vorgesehen. Es wird eine private Griinfliche von lberwiegend 5 m Breite mit Pflanzgebot
festgesetzt. Der nordliche und 6stliche Plangebietsrand bestimmt die Ansicht auf den neuen Sied-
lungsrand in der Landschaft.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbildes kénnen beriicksichtigt werden.
Denkmalschutz Baudenkmale im Geltungsbereich oder direkt angrenzend sind nicht vorhanden.

Archéologischer Es gibt keine Hinweise darauf, dass im Plangebiet archdologische Denkmalfunde zu erwarten sind.

Denkmalschutz Da die Mehrzahl archiologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertéigig sichtbar ist, kdnnen
Funde auch nicht ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei ur- oder friihge-
schichtlichen Bodenfunden wurde in den Plan aufgenommen.

3.6 Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften (s 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

In Kenntnis der stadtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante Be-
lange beriihrt werden.

u Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Artenschutz
(8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Tiere / Pflanzen Pflanzen - Das Plangebiet wurde zum GroBteil ehemals als Kindertagesstitte genutzt und steht seit
rd. zehn Jahren leer. Es besteht demnach ein groBes Gebdude, die umgebenden Flachen sind mit
Griinstrukturen bewachsen. GroBe Gehdlze wurden bereits entfernt. Es bestehen kleinere, junge Ge-
hélze sowie Gestrlipp. Das Grundstiick soll planiert und somit alle noch vorhandenen Griinstrukturen
entfernt werden.

Der Nordosten des Plangebiets stellt sich als Ackerflache dar und weist damit nur eine deutlich
eingeschrankte okologische Wertigkeit auf. Ein Vorkommen geschiitzter Pflanzenarten ist nicht be-
kannt und auch nicht zu erwarten.

Mit der Uberplanung der vorhandenen Griinstrukturen im Umfeld des Gebaudes sowie der Uberpla-
nung von Ackerbiotopen wird gleichwohl eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen ausgeldst.
Die Planung stellt somit einen Eingriff in den Naturhaushalt gemaB Bundesnaturschutzgesetz dar.
Es ist jedoch zu erwarten, dass die Eingriffsfolgen durch die Entwicklung von Gartenbereichen im
Verbund mit der Festsetzung zur Anpflanzung einer Strauch-Baumhecke innerhalb der privaten
Griinfliche im Wesentlichen ausgeglichen werden.

Aufgrund der Lage am Siedlungsrand und den damit verbundenen Storeinfliissen (z. B. Stérungen
durch Bewegungsaktivititen, Larm, Licht, Haustiere insbesondere Katzen) und der landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung, die teilweise innerhalb des Geltungsbereichs stattfindet, hat das Gebiet nur
eine eher geringe dkologische Bedeutung fiir wildlebende Tierarten.
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Artenschutz

Avifauna - Die jungen Gehdlze sowie das Gestriipp kdnnen siedlungstoleranten Vogelarten Lebens-
raum bieten, ein Vorkommen geschiitzter Vogelarten, die durch die Planung erheblich beeintrachtigt
werden kdnnten, ist jedoch nicht bekannt und auch nicht zu erwarten. Empfehlenswert ist die Ent-
fernung der noch vorhandenen Griinstrukturen auBerhalb der Brutphase der Avifauna vom 01.03.
bis 30.09. eines Jahres.

Fledermause - Gebdudebewohnende Fledermausarten kdnnen sich an dem bestehenden Gebdude
aufhalten. Zwar soll die ehemalige Kindertagesstatte erhalten werden, es kann jedoch davon aus-
gegangen werden, dass das Geb4ude modernisiert wird. Bei Reparaturen an den AuBenwinden (z.
B. Entfernung von Rissen und Spalten, neue Verkleidung) ist im Vorfeld zu priifen, ob sich innerhalb
mdglicher Risse und Spalten Sommer- oder Winterquartiere von Fledermdusen befinden. Ein Hinweis
dazu wurde in den Plan aufgenommen. Erhebliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwarten.

Amphibien - Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine Gewdsser. Ein Vorkommen von Amphi-
bien ist nicht zu erwarten.

Die Planung ermdglicht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets mit einer Versiegelung von
bis zu 60 % (GRZ von 0,4 mit Uberschreitung von bis zu 50 %) der Grundstiicke. Die iibrigen Grund-
stlicksbereiche diirfen nicht versiegelt werden. Hier ist vom Entstehen von gemeinschaftlichen Gar-
tenbereichen auszugehen, in denen zwar regelmaBig auch nicht standortheimische Pflanzen ge-
pflanzt werden, die aber trotzdem neue Habitate fiir die Flora und Fauna schaffen.

Im Bebauungsplan werden Gehdlzpflanzungen einer Strauch-Baumhecke innerhalb einer privaten
Griinflache festgesetzt. Die Griinflache befindet sich entlang der nérdlichen sowie dstlichen Plan-
gebietsgrenze mit einer Breite von iiberwiegend 5 m und einer Fliche von rd. 470 m2 Okologisch
unvertragliche Gestaltungen wie Schottergarten werden Gber drtliche Bauvorschrift ausgeschlossen.
Die Vorgaben férdern im Zusammenwirken die Schaffung neuer Lebens- und Nahrungsraume fiir
insbesondere Végel und Fledermause.

Insgesamt gewichtet die Gemeinde Suhlendorf die Schaffung neuer, bendtigter Wohnbauflache ho-
her, als den Eingriff in die Schutzglter Tiere und Pflanzen.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse davon aus-
zugehen, dass mdgliche Vorkommen besonders geschiitzter Arten im Gebiet der Planung nicht so-
weit entgegenstehen, dass sie undurchfiihrbar werden konnte. Die Verbotstatbestdnde des Arten-
schutzrechts (Totungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG / Stérungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG | Zerstérungsverbot § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) werden bei Einhaltung der Vorgaben
nicht berlihrt. Die Planung ist mit den Anforderungen des speziellen Artenschutzes vereinbar.

Nicht immer vollstdndig auszuschlieBen ist, dass auch spater bei der Umsetzung eines Bauvorhabens
kleinrdumig und temporar dennoch geschiitzte Tierarten auftreten kdnnen. Unzuldssige Eingriffe in
einen Artenbestand konnen bei der konkreten Bauausfiihrung im vorliegenden Planfall vermieden
werden. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen, sollten Bauarbeiten nach
Mdglichkeit auBerhalb der Brutphase der Végel durchgefiihrt werden.
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Das rd. 3.890 m’ groBe Plangebiet liegt in der BodengroBlandschaft der Geestplatten und Endmo-
ranen. Als Bodentyp wird mittlere Pseudogley-Braunerde angegeben.? Suchradume fiir schutzwiirdige
Boden sind nicht verzeichnet.’ Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen im Plangebiet vor."

Fliche / Boden

Infolge der Bauleitplanung sind durch Bebauung und Versiegelung Beeintrdchtigungen des Schutz-
guts Boden zu erwarten. Diese treten jedoch in Folge eines jeden Bauvorhabens und damit auch bei
z. B. bei einer Verlagerung des Eingriffs an einen anderen Ort auf. Die Fldchenausweisung erfolgt,
da die Flachenreserven fiir Wohnbauvorhaben hinter der bestehenden Nachfrage zuriickstehen und
sonst keine ausreichende Deckung mit Wohnraum innerhalb der Gemeinde Suhlendorf gewéhrleistet
werden kann.

Das Plangebiet wird bereits Richtung Siiden, Westen und teilweise Richtung Norden durch den Sied-
lungsraum begrenzt. Die Planung arrondiert kleinrdaumig den Siedlungsraum und nimmt eine Flache
in Anspruch, die bereits teilweise durch das Gebdude der ehemaligen Kindertagesstatte bebaut ist.
Das Gebadude soll nicht abgerissen, sondern als Teil der Mehrgenerationenwohnanlage genutzt wer-
den. Der Eingriff in das Schutzgut Fldche wird minimiert, allerdings ist im Ubrigen der Bedarf an
Wohnbauland aus gemeindlicher Sicht vorrangig.

Wasser Eine Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet ist nicht vorgesehen. Das auf den Bau-
grundstlicken anfallende, unbelastete Oberflaichenwasser ist auf dem Grundstilick zuriick zu halten
und zu versickern. Auch die Speicherung und Verwendung als Brauchwasser ist zuldssig und wird
empfohlen. Die vorherrschende Bodenart mittlere Pseudogley-Braunerde erlaubt grundsétzlich eine
Versickerung.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend befinden sich keine Gewasser oder Wasserschutzge-
biete.

Mit der vorgesehenen Riickhaltung und Versickerung des Oberflichenwassers auf den privaten
Grundstlicken sind keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwasser zu erwarten.
Der natiirliche Wasserhaushalt im Plangebiet wird mit den vorgesehenen MaBnahmen nicht we-
sentlich gestort (siehe hierzu auch das Kapitel 3.12).

Luft / Klima Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Uelzen'" wird die nérdlich des Plangebiets verlaufende
B 71 als immissionsdkologisch relevanter Stra3enabschnitt mit einer beidseitigen Verkehrsimmissi-
onszone von 300 m dargestellt. Die Verkehrsimmissionszone stellt einen Bereich mit beeintrachtig-
ter bzw. gefahrdeter Funktionsfahigkeit von Klima und Luft dar und befindet sich knapp auBerhalb
des Geltungsbereichs. Aussagen zur lufthygienischen Situation innerhalb des Plangebiets bzw. der
naheren Umgebung trifft der Landschaftsrahmenplan nicht. Jedoch befindet sich der Geltungsbe-
reich auBerhalb eines Belastungsraumes am Rand der kleinen Gemeinde Suhlendorf. Es kann dem-
nach davon ausgegangen werden, dass sich die lufthygienische Situation als wenig belastet darstellt.

Infolge der Planung wird der Geltungsbereich, der bereits teilweise bebaut und sich teilweise als
offene, landwirtschaftlich genutzte Flache darstellt, klimawirksam. Es konnen Beeintrachtigungen
der Schutzgiter Luft und Klima entstehen.

Insgesamt sind bei jeder Bebauung kleinklimatische Verdnderungen gegeniiber der bisherigen Situ-
ation zu erwarten. Dies bezieht sich auf den Neubau von voraussichtlich fiinf Mehrfamilienhdusern
einschlieBlich Nebenanalagen und weiteren versiegelten Flachen, nicht auf das bereits bestehende
Gebaude, welches umgenutzt werden soll. Auf versiegelten Fldchen ist teilweise von héheren Tem-
peraturen und geringerer Luftfeuchte auszugehen. Es kdnnen punktuelle Beeintrachtigungen fiir die
umliegenden Flachen auftreten. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass das vergleichsweise
kleinflachige Vorhaben in der Lage erhebliche Beeintrachtigungen auslésen wird. Auch negative
Auswirkungen auf die umliegenden Siedlungsgebiete sind nicht anzunehmen. Es stehen weiterhin

8 Bodenkarte von Niedersachsen 1: 50 000 (BK 50), NIBIS (2017)

9 Suchriume fiir schutzwiirdige Boden (BK 50), NIBIS (2018)

10 Altlasten (Altablagerungen, Riistungsaltlasten, Schlammgrubenverdachtsfalle), NIBIS (2000, 1998, 2015)
1 BMS-Umweltplanung: Landkreis Uelzen Landschaftsrahmenplan, 2012 - Karte 4: Klima und Luft
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in ausreichendem MaB Flachen fiir die Kaltluftproduktion und damit fiir den Ausgleich der durch
den Siedlungskdrper verursachten Klimaeffekte zur Verfligung.

Kleinrdumig kénnen zudem von den im Plangebiet entstehende Griinstrukturen (private Griinflache
mit Festsetzung zur Pflanzung einer Strauch-Baumhecke, Gartenbereiche) gebietsinterne Aus-
gleichsfunktionen ausgehen.

Landschaftsbild / Der Ort Suhlendorf stellt sich als Rundlingsdorf dar, welches heute weitgehend besteht. Der eigent-

Ortsbild liche Dorfkern wurde bis heute ,modern” erweitert.”” Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb
des historischen Dorfkerns am ndrdlichen Siedlungsrand. Demnach ist das Ortsbild zum einen durch
den Siedlungscharakter von Suhlendorf gepragt, zum anderen durch den Offenlandcharakter, der
durch die landwirtschaftlichen Nutzflachen nordlich des Plangebiets besteht.

Das Ortsbild weist keine Besonderheiten auf und entspricht den durchschnittlichen Anmutungen
alterer, landlicher Bereiche in Ortsrandlage. Aktuell ist der Siedlungsrand im Ubergang zur Land-
schaft teilweise durch Strducher und kleinere Gehdlze eingegriint.

Die Planung verschiebt den Siedlungsrand des Ortes Suhlendorf minimal nach Nordost. Es ist von
dem Entstehen von Gebduden, Stellflichen und Garten auszugehen. Gebdude sollen in Form von
voraussichtlich fiinf Mehrfamilienhdusern entstehen, zudem soll das ehemalige Kita-Gebadude als
Teil der Mehrgenerationenwohnanlage genutzt werden. Die getroffenen Festsetzungen regeln u. a.
den Versiegelungsgrad, um eine mdglichst hohe Durchgriinung zu férdern. Das Gebiet wird langfris-
tig tber die vorgesehenen Pflanzungen innerhalb der privaten Griinflache in Richtung der offenen
Landschaft im Nordosten eingegriint.

In der Gesamtheit wird die Planung zwar Veranderungen des Landschaftsbildes gegeniiber dem heu-
tigen Zustand ausldsen, die jedoch in Verbindung mit den vorgesehenen EingriinungsmaBnahmen
als nicht erheblich zu bewerten sind.

Kultur-/ Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend befinden sich keine Kulturgiiter von besonderer Bedeu-
Sachgiter tung. Das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter wird von der Planung nicht negativ beriihrt.

Eingriff Eine Vermeidung von Eingriffen nach Naturschutzrecht ist im Vorfeld durch die Standortwahl er-
folgt. Naturschutzfachlich wertvolle Flichen werden geschont. Eine grundsatzliche Vermeidung des
Eingriffes ist aus Sicht der Gemeinde nicht mdglich und nicht sinnvoll. Angesichts des spezifischen
lokalen Wohnbaulandbedarfs ist Inanspruchnahme des Kita-Grundstiicks zu Wohnzwecken sowie
die kleinrdumige Erweiterung der Bauflache vorrangig. Der gewahlte Standort bietet im Siedlungs-
umfeld eine vertrdgliche Entwicklungsmdglichkeit.

Eine Minimierung des Eingriffs wird durch folgende MaBnahmen beriicksichtigt:
. die Begrenzung des Versiegelungsgrades

. die Regelung der Oberflachenentwasserung liber Riickhaltung und Versickerung im Plange-
biet bzw. erganzend eine Bewirtschaftung des anfallenden Oberflachenwassers als Brauch-
wasser; damit werden die wasserwirtschaftlichen Belange beriicksichtigt und die allgemeine
Grundwasserspende nicht nachteilig verdndert

. ein Pflanzgebot einer Strauch-Baumhecke auf der festgesetzten privaten Griinfliche
Ein Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht vorgesehen. Die Eingriffe, die aufgrund
der Planung ggf. zu erwarten waren, gelten im Verfahren nach § 13b BauGB i. V. m. § 13a Abs. 2

Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleichser-
fordernis entfallt.

Die Belange der Umwelt sind im Rahmen des Bebauungsplanes beriicksichtigt.

12 BMS-Umweltplanung: Landkreis Uelzen Landschaftsrahmenplan, 2012, Textbund
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= Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung (§1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die Planung nicht negativ beriihrt. Die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
bleiben gewahrt. Gebiete dieser Art sind im Plangebiet oder in dessen naherer Umgebung nicht
ausgewiesen.

u Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Umweltbezogene nachteilige Auswirkungen durch die Planaufstellung auf den Menschen ergeben
sich nicht (siehe dazu auch Kapitel 3.1).

= Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgtiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

Die Belange des Denkmalschutzes werden nicht beriihrt. Der archdologische Denkmalschutz wurde
durch einen allgemeinen Hinweis auf die Meldepflicht bei archdologischen Bodenfunden in den Plan
aufgenommen.

u Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets |dsst keine besonders zu beriicksichtigenden Emis-
sionen erwarten. Der sachgerechte Umgang mit Abfdllen und Abwassern wird durch das entspre-
chende Fachrecht sichergestellt.

u Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden keine besonderen energiepolitischen Ziele verkniipft.
Es ist jedoch zu erwarten, dass die Gebdude im Neubaustandard modernen energetischen Anforde-
rungen entsprechen. Das ehemalige Kita-Gebdude wird renoviert und modernisiert, sodass auch die-
ses Gebdude voraussichtlich den modernen energetischen Anforderungen entsprechen wird. Zudem
lasst die Flachdachbauweise des ehemaligen Kita-Gebaudes Raum fiir die umfangliche Nutzung re-
generativer Energien. Geplant ist auBerdem die Errichtung von zwei Parkpldtzen mit E-Ladestatio-
nen, die unter Umstdanden auch 6ffentlich genutzt werden kénnen. Zu diesem Zweck werden Tank-
stellen im Plangebiet zugelassen.

Es werden keine Festsetzungen oder Gestaltungsregelungen im Plan getroffen, die der Nutzung re-
generativer Energien entgegenstehen. Der Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie wird damit hinlanglich entsprochen.

u Darstellung von Landschaftspldanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Alle vorhandenen fachbezogenen Planungen werden beriicksichtigt und stehen dem Planziel nicht
entgegen.

u Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Gebiets zur Einhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat der Europaischen Union.

L] Wechselwirkungen zwischen den Belangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden.

u Auswirkungen der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Es ergeben sich keine Auswirkungen.
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Bauwirtschaft

Landwirtschaft

Forstwirtschaft

Technische Ver-
und Entsorgung

3.8

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

L] Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB)

Es ist zu erwarten, dass sich mit der Entwicklung des Baugebietes bzw. der Durchfiihrung des ge-
planten Bauvorhabens positive Impulse fiir die 6rtliche Bauwirtschaft und flir den Handel ergeben.

u Land- und Forstwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 8b BauGB)

Die Planung ermdglicht im Nordosten des Plangebiets die Umnutzung einer bislang landwirtschaft-
lich genutzten Flache zu Wohnbauzwecken. Hierdurch wird eine Flache von rd. 1.080 m* GroBe der
Landwirtschaft entzogen, die nach wie vor einen wichtigen Wirtschaftsfaktor der Region darstellt.

Das standortbezogene natiirliche ackerbauliche Ertragspotenzial wird an diesem Standort als mittel
angegeben.” Der Bodentyp Pseudogley-Braunerde ist aufgrund des méglichen Feuchtewechsels des
Bodens als Ackerboden weniger geeignet.' Aus diesem Grund wird die gewahlte Flache durch die
Gemeinde als geeignet gewertet. Auch wenn die Gemeinde Suhlendorf um einen sparsamen Umgang
mit dem begrenzten Gut Boden bemiiht ist, erfordert der lokale Wohnbaulandbedarf die Ausweisung
der Bauflache.

Die Flache wurde bereits von der Landwirtschaft verduBert. Es ist somit davon auszugehen, dass eine
wesentliche Beeintrachtigung eines landwirtschaftlichen Betriebes nicht gegeben ist. Angesichts
der Kleinflachigkeit und der Lage mit nachgeordneter Bedeutung ist auch fiir die Landwirtschaft
insgesamt keine wesentliche wirtschaftliche Riickwirkung zu erwarten.

Die Belange werden nicht beriihrt.

. Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8c BauGB)

Die Belange werden nicht in besonderer Weise beriihrt.

u Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs. 6 Nr. 8d BauGB)

Die Belange werden nicht berlihrt bzw. kdnnen im Rahmen der Gblichen ErschlieBungsmaBnahmen
beriicksichtigt werden.

u Versorgung / Infrastruktur (§ 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

Die technische Ver- und Entsorgung des Standortes kann durch die Anbindung an die bereits beste-
hende Infrastruktur und die Ausweitung vorhandener Leitungsnetze sichergestellt werden:

. Trinkwasser - Wasserversorgungstrager ist der Wasserversorgungszweckverband des Land-
kreises Uelzen (WVU).
. Loéschwasser - Die Loschwasserversorgung fiir das Plangebiet (Grundschutz) kann aus der

Gesamtwasserversorgungsanlage liber das Leitungsnetz des WVU sichergestellt werden. Die
Ermittlung des Bedarfes erfolgt gemaB Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas-
und Wasserfaches e.V. (DVGW).

. Strom [ Gas - Die Strom- und Gasversorgung erfolgt tiber das Leitungsnetz der Celle-Uelzen-
Netz GmbH.

. Kommunikation - Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt
entweder uber die Deutsche Telekom oder liber private Anbieter.

. Miill - Die Miillentsorgung erfolgt liber den Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Uelzen.

. Abwasser - Die anfallenden Abwasser konnen liber einen Anschluss an das vorhandene Ka-

nalisationsnetz der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes Uelzen zugefiihrt werden.

13 Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfihigkeit), NIBIS (2018)
14 Bodentypen - Wichtigste Hauptbodentypen, LFU
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Altablagerungen

Bergbau
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3.9

Externe
ErschlieBung

Innere
ErschlieBung

Ruhender Verkehr

OPNV

3.10

Kampfmittel

. Oberflachenwasser - Die Oberflichenentwasserung erfolgt tber private Versickerung auf
den Baugrundstiicken (siehe dazu Kapitel 3.12 ,Belange der Wasserwirtschaft").

Altablagerungen sind im Plangebiet nicht bekannt und nach Lage und Kenntnisstand der Nutzungs-
historie auch nicht zu erwarten.

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten dennoch Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw.
schidliche Bodenverdnderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Boden-
schutzbehodrde des Landkreises Uelzen zu benachrichtigen. Ein Hinweis ist in den Plan aufgenommen
worden.

L] Sicherung von Rohstoffvorkommen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8f BauGB)
Das Plangebiet ist nicht durch den Bergbau betroffen.

Das Gebiet weist kein Vorkommen von Rohstoffen auf.'

Belange des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet wird Giber die im Bebauungsplan ,Orskern” festgesetzten StraBen Drawehner Ring
und Hansenstral3e angeschlossen. Die WegeerschlieBung ist ausreichend dimensioniert, um den ge-
ringfligigen, aus dem Plangebiet zu erwartenden Kfz-Verkehr aufzunehmen. Im Weiteren ist das
Plangebiet tiber die Bevensener StraBe (L 265) und die B 71 an den Ortskern der Gemeinde Suhlen-
dorf und das liberdrtliche StraBennetz angebunden.

Eine innere ErschlieBung des Plangebietes wird angesichts der begrenzten Flache nicht vorgesehen.
Sie kann nach den Erfordernissen und Praferenzen des Projektentwicklers erfolgen.

Fiir Parkpldtze ist auf den privaten Baugrundstiicken zu sorgen. Im o6ffentlichen StraBenraum ist
kein ausreichend verfiigbarer Parkraum gegeben, sodass der Bedarf auf den Grundstiicken im Plan-
gebiet vorzuhalten ist. Es ist auf § 47 NBauO zu verweisen. Stellpldtze, Garagen und Carports sind
per textlicher Festsetzung auf den dstlichen Fldchen (ehemaliges Flurstiick 99/49) nicht zul3ssig.

Geplant ist auBerdem die Errichtung von zwei Parkpldtzen mit E-Ladestationen, die unter Umstan-
den auch &ffentlich genutzt werden kdnnen. Zu diesem Zweck werden Tankstellen im Plangebiet
zugelassen.

In der ndheren Umgebung befindet sich die Bushaltestelle Suhlendorf, Schule. Die Haltestelle wird
zwar von mehreren Buslinien angefahren, es handelt sich dabei jedoch um Schulbusse, die die Schu-
len in den umliegenden Gemeinden anfahren.

Belange des Militars, des Zivilschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Es gibt keine Hinweise darauf, dass im Gebiet Bombardierungen stattgefunden haben und dort
Kampfmittel zu finden sind. Das Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung weist trotzdem
in Beteiligungsverfahren regelmaBig darauf hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine
Kampfmittelbelastung vorliegt. Es werden daher vom Amt regelmaBig kostenpflichtige Gefahrener-
forschungen vorgeschlagen, bei der alliierte Luftbilder fiir die Ermittlung von Kriegseinwirkungen
(Abwurfmunition) ausgewertet werden.

Zur vorsorgenden Gefahrenabwehr wird dies auch im vorliegenden Planfall empfohlen und ist durch
die jeweiligen Vorhabentrdger im Vorfeld von Bauvorhaben zu priifen. Ein allgemeiner Hinweis auf
das Verhalten bei Funden von Ristungsaltlasten ist in die Planzeichnung aufgenommen.

15 Rohstoffe (Erd6l- und Erdgaslagerstitten, Rohstoffsicherungskarte), NIBIS (2011, 2000)
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Grundwasser

Oberflachen-
entwésserung

3.1

Belange beschlossener stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (5 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Es besteht ein integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept'® fiir die Samtgemeinde Rosche.
Folgende Ziele werden hier ibergeordnet fiir alle Gemeinden genannt.

Nutzer- und Bevdlkerungsstruktur - Die Auswirkungen des demographischen Wandels (Prognose:
iltere und abnehmende Bevélkerung) fiihren u. a. zu einer Verkleinerung der HaushaltsgroBen, ver-
anderten Wohnraumbediirfnissen (Barrierefreiheit) und mangelnden Sozialkontakten. Ziele beste-
hen demnach darin, alternative Wohnformen zu férdern (z. B. Mehrgenerationenwohnen, Wohnge-
meinschaften, ...) und leerstehende Gebdude zu vermarkten. Es sollen kleinere und teilbare
Wohneinheiten gebaut werden und energetische Verbesserungen geférdert werden. Zudem besteht
das Ziel der Zusammenfiihrung aller Sozialschichten und Altersgruppen.'” Mit der vorliegenden Pla-
nung sollen eine Mehrgenerationenwohnanlage sowie voraussichtlich fiinf Mehrfamilienhduser mit
Wohnungen fiir ein bis zwei Personen entstehen. Die Mehrgenerationenwohnanlage bietet Raum
fiir drei barrierefreie Wohnungen, weitere barrierefreie Wohnraume bestehen mit den Wohnungen
der Erdgeschosse in den Mehrfamilienhdusern. Zudem sollen teils rollstuhlgerechte PKW-Stellplatze
entstehen. Die Planung schafft demnach bedarfsgerechten Wohnraum fir die dltere Bevdlkerung,
jedoch auch fiir jlingere Bewohner und somit einen neuen und attraktiven Wohnraum im Ortsteil
Suhlendorf.

Nutzungs- und Infrastruktur - Weiterhin fiihren die Auswirkungen des demographischen Wandels
zu reduziertem Wohnfldchenbedarf und Substanzverzehr. Ziele bestehen darin, sich an verdnderte
Qualitdtsmerkmale und neuzeitliche Standards anzupassen und gezielt Bauland mit guter verkehr-
licher Anbindung auszuweisen. Nicht sanierungsbediirftige Bausubstanz soll erhalten werden an-
statt Neubauten zu errichten."® Die geplanten Wohnungen sind fiir ein bis zwei Personen, u. U. auch
fiir Familien ausgelegt und orientieren sich demnach am Bedarf. Der Geltungsbereich ist liber die
Bevensener StraBe (L 265) und die B71 an den Ortskern der Gemeinde Suhlendorf und das tiberdrt-
liche StraBennetz gut angebunden. Und auch das Ziel der Erhaltung von Bausubstanz kann umge-
setzt werden.

Es besteht zudem ein Dorfentwicklungsplan® fiir die Gemeinde Suhlendorf. Der Plan legt Ziele und
MaBnahmen, aufgeteilt in vier Handlungsfelder (Innenentwicklung, Demographie, lokale Okonomie
und Daseinsvorsorge, Klimaschutz) fest. Fiir die vorliegende Planung ist vorwiegend die Innenent-
wicklung als wesentliche Aufgabe der Dorferneuerung relevant. Die vordringliche Aufgabe in diesem
Bereich besteht darin, die innerdrtlichen Bereiche zu starken. Dies soll durch Umnutzung vorhande-
ner Bauten, die aktuell leer stehen sowie Barrierefreiheit erreicht werden.®

Die genannten Entwicklungskonzepte der Samtgemeinde Rosche sowie der Gemeinde Suhlendorf
stehen in Einklang mit der vorliegenden Planung.

Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

Nachteilige Auswirkungen fiir das Grundwasser durch die Planung sind nicht zu erwarten (siehe
Schutzgut Wasser, Kapitel 3.7).

Die zu erwartende Versiegelung des Plangebiets im Zuge der Festsetzung eines allgemeinen Wohn-
gebiets (z. B. durch Geb3ude und Dachflachen, Stellplatze etc.) l4sst anfallendes Oberflichenwasser

16 Samtgemeinde Rosche - Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, infraplan Gesellschaft fiir Infrastrukturplanung mbH
(2013)

17 Samtgemeinde Rosche - Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, infraplan Gesellschaft fiir Infrastrukturplanung mbH
(2013), Kapitel C1 - Thematische Leitbilder und Ziele, Nutzer- und Bevélkerungsstruktur

18 Samtgemeinde Rosche - Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept, infraplan Gesellschaft fiir Infrastrukturplanung mbH
(2013), Kapitel C1 - Thematische Leitbilder und Ziele, Nutzungs- und Infrastruktur

19 Dorfentwicklungsplan Suhlendorf mit den Ortsteilen Suhlendorf, Batensen, Giistau, KI. und Gr. Ellenberg, Kélau, Nestau, Névent-
hien, Gemeinde Suhlendorf, Planungsbiiro A. Pesel (2015)

20  Dorfentwicklungsplan Suhlendorf mit den Ortsteilen Suhlendorf, Batensen, Giistau, KI. und Gr. Ellenberg, Kélau, Nestau, Névent-
hien, Gemeinde Suhlendorf, Planungsbiiro A. Pesel (2015), Kapitel Handlungsfeld Innenentwicklung
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3.13

3.14

Art der baulichen
Nutzung

nicht uneingeschrankt innerhalb der Flachen versickern. Es werden MaBnahmen zur Oberflachen-
entwdsserung notwendig.

Die Wasserdurchldssigkeit des im Plangebiet anstehenden Bodens ist grundsatzlich gegeben. Die
Oberflichenentwasserung soll daher auf den privaten Grundstiicken organisiert und unbelastetes
Niederschlagswasser zum Schutz von Natur und Landschaft versickert werden. Hierzu sind in den
nichtiiberbaubaren Flachen Versickerungsmulden anzulegen. Davon unabhingig kann eine Bewirt-
schaftung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgen. Empfohlen wird die Sammlung, Speiche-
rung und Nutzung als Brauchwasser. Der Nachweis der erforderlichen Anlagen zur Versickerung und
ggf. von Anlagen zur Sammlung, Speicherung und Nutzung von Oberflachenwasser als Brauchwas-
ser ist im Rahmen der Baugenehmigung zu fiihren.

Um die versiegelte Fliche innerhalb des Geltungsbereichs moglichst gering zu halten, wird eine GRZ
von 0,4 festgesetzt. Mit der Uberschreitung von 50 % fiir Stellpldtze, Garagen u. . (§ 19 Abs. 4
BauNVO) ist insgesamt eine Versiegelung von 60 % mdglich. Vorgesehen sind Drainagepflaster an-
statt einer vollstandigen Versiegelung im Bereich samtlicher Befestigungen der Wege. Die Wege
sind stabil und gleichzeitig wasserdurchldssig, sodass das anfallende Oberflichenwasser in diesen
Bereichen in den Boden versickern kann.

Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung
(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Ein Abwigungserfordernis ergibt sich nicht. Es sind keine besonderen sozialen und/oder kulturellen
Bediirfnisse von Fliichtlingen und Asylsuchenden im Rahmen der Planung zu beriicksichtigen.

Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen
(8 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ von 0,4 fest. Es verbleiben ausreichend Maglichkeiten, Griin- und
Freifldichen auszuweisen, ohne das Ziel der optimalen baulichen Ausnutzung der Flache, einzu-
schranken.

Festgesetzt wird zudem eine private Griinflache mit Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der nordlichen und &stlichen Plange-
bietsgrenze. Die private Griinfliche weist eine Breite von liberwiegend 5 m auf, im Bereich des
Flurstiicks 99/8 beschrinkt sich die Grinfliche auf eine Breite von 3 m, um die baulichen Mdglich-
keiten und bereits geplanten BaumaBnahmen nicht einzuschranken. Auf einer Flache von insgesamt
rd. 470 m?> werden demnach bepflanzte Griinflichen mit standortgerechten Bdumen und Strauchern
entstehen. Weitere 1.370 m® miissen aufgrund der GRZ von 0,4 und der nach § 19 Abs. 4 BauNVO
geltenden zuldssigen Uberschreitung von bis zu 50 9% fiir Stellplétze, Garagen u. . als Griin- und
Freifldchen angelegt werden. Somit werden nach Abschluss der Bauarbeiten innerhalb des Geltungs-
bereichs mindestens rd. 1.840 m? unversiegelte begriinte Bereiche entstehen.

Im Ubrigen bietet das ldndliche Umfeld des Geltungsbereichs weitliufige Freiflichen mit Ackern,
Wiesen und Wald. Flachen fiir Erholungsfunktionen und klimatische Ausgleichsfunktionen sind so-
mit hinreichend verfiigbar.

Inhalte des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den getroffenen Ab-
wagungen der Gemeinde Suhlendorf nachfolgende Festsetzungen getroffen:

Im gesamten Planbereich ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen.

Nicht storende Handwerksbetriebe werden als nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssige
Nutzungen ausgeschlossen. Das Gebiet soll im Wesentlichen der Bereitstellung von Wohnbauland
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fiir den lokalen Bedarf dienen. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Spei-
sewirtschaften i. S. d. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke i. S. des § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO werden hingegen nicht
ausgeschlossen, da die Mehrgenerationenwohnanlage auch gemeinschaftlich nutzbare Raumlich-
keiten fiir Begegnungen, Aktivitdten und Veranstaltungen bieten soll, um den sozialen und kultu-
rellen Bediirfnissen der Bewohner zu entsprechen (siehe textliche Festsetzung Nr. 1).

Tankstellen werden als nach & 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen zugelas-
sen. Zwei der geplanten Parkpldtze sollen mit E-Ladestationen ausgestattet werden. Es besteht die
Uberlegung, eine der beiden geplanten Ladestationen als E-Tankstelle in Suhlendorf zur 6ffentlich
zuganglichen Nutzung gewerblich anzulegen. Diese Mdglichkeit soll nach Aufstellung des Bebau-
ungsplans weiterhin bestehen, weshalb Tankstellen explizit zugelassen werden.

h"jtﬁz:':f baulichen Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 begrenzt und libernimmt damit das MaB, dass im aktuell
g giiltigen Bebauungsplan ,Ortskern” vorgegeben ist. Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird in Bezug
auf den Ursprungsplan von 0,4 auf 0,8 erhdht. Auch die Festsetzung zur Geschossigkeit wird erhéht,
maximal zwei Vollgeschosse () sind zul3ssig. Mit diesen Erhdhungen kann der Geltungsbereich
optimal ausgenutzt werden, die Festsetzung einer GRZ von 0,4 verhindert jedoch eine zu dichte
Bebauung und sorgt fiir die Schaffung von Griin- und Freiflachen im Plangebiet.

Bauweise Die Bebauung soll wie in der Umgebung in einer offenen Bauweise (o) erfolgen. Die geplanten
Gebaude, insbesondere die Reihenhauser, diirfen eine Lange von 50 m nicht Gberschreiten.

Ell;i;b:“bafe Die lberbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen bestimmt. Sie halten zu den Grenzen des
allgemeinen Wohngebiets liberwiegend einen Abstand von 3 m ein, dstlich orientieren sie sich an
der Flurstiicksgrenze des enemaligen Flurstlicks 99/8. Es kann eine gute Nutzbarkeit der Baugrund-
stlicke ermdglicht werden. Gleichzeitig werden beispielsweise umliegende Griinstrukturen (Festset-
zung einer privaten Griinfliche entlang der nérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze) mit diesem
ausreichenden Abstand geschiitzt.

Garagen, Carports und Stellplatze nach § 12 BauNVO werden auBerhalb der liberbaubaren Flachen
nur teils zugelassen. Auf den 6stlichen Flichen (ehemaliges Flurstiick 99/49) sind sie nicht zuléssig
(siehe textliche Festsetzung Nr. 2). Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind generell im gesamten
Wohngebiet zulassig.

Eingriinung des Zur Sicherstellung einer hinreichenden Einbindung des Baugebiets in die Landschaft wird an der

Siedlungsrandes nordlichen und dstlichen Plangebietsgrenze eine private Griinfliche sowie eine Fliche zum An-
pflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Griinfldiche weist
eine Breite von Gberwiegend 5 m auf, im Bereich des ehemligen Flurstlicks 99/8 reduziert sich die
Breite auf 3 m, um die konkreten Planungen der Mehrfamilienhduser in Reihenbauweise nicht ein-
zuschranken.

Zu pflanzen sind Bdume und Straucher aus den Artenlisten A und B. Die Pflanzung einer Strauch-
Baumhecke ist im vorliegenden Planfall aufgrund der Héhe der geplanten Bauten besonders geeig-
net, um die Wahrnehmbarkeit der Gebdude aus der Landschaft heraus mdéglichst zu reduzieren. Die
zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Strauch-Baumhecke kann
einerseits positive Auswirkungen auf die Schutzgiter (insbesondere Tiere und Pflanzen) bewirken
und gleichzeitig den Siedlungsraum in die Landschaft einbetten. Die Geholzreihe bildet einen in-
nerdrtlichen Griinzug und kann auch bei einer moglichen Erweiterung des Siedlungsraumes in Rich-
tung Norden (FNP stellt bereits gemischte Bauflachen dar) dauerhaft erhalten werden (siehe textli-
che Festsetzung Nr. 3.1).

Die Anpflanzung von Nadelbdumen in Reihen ist unzuldssig. Die nicht landschaftsgerechte Ausbil-
dung von Nadelbaumreihen bzw. —-hecken wirkt am Siedlungsrand besonders stérend. Zudem konnen
geschlossenen Nadelbaumreihen aufgrund ihrer Schnellwiichsigkeit zu ungiinstigen Verschattungen
und Beeintrachtigungen von Nachbargrundstiicken fiihren. Dichte Nadelbaumbestinde haben zu-
dem eine geringe Habitateignung fiir die heimische Tierwelt. Eine Strauch-Baumhecke kann gleich-
wohl die Grundstiickgestaltung durchaus bereichern (siehe textliche Festsetzung Nr. 3.2).
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Die Gemeinde mdchte mit den Festsetzungen zudem das Bewusstsein der zukiinftigen Bewohner*in-
nen férdern, dass sie fiir die landschaftsgerechte und klimaschiitzende Griingestaltung ihres Gebiets
und den Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft mit verantwortlich sind.

Textliche Festsetzungen im Uberblick

Nr. 1  Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA) sind folgende allgemein zuldssige Nutzungen nicht
zul3ssig (8 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 2 BauNVO0):

J nicht stérende Handwerkbetriebe

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA) werden folgende Nutzungen ausnahmsweise zuléssig
(8 1 Abs. 5 BauNVO i. V. m § 4 Abs. 3 BauNVO0):

. Tankstellen
Nr. 2 Garagen, Carports und Stellplatze

AuBerhalb der nicht Giberbaubaren Flichen des allgemeinen Wohngebiets (WA) ist das Errichten von
Garagen, Carports und Stellplatzen i. S. des § 12 BauNVO nur entlang 6ffentlicher Verkehrswege in
3 m Breite sowie nur entlang der Siidgrenze des Flurstiicks 99/7 in 3 m Breite zul3ssig. Die Errichtung
von Garagen, Carports und Stellplatzen i. S. des § 12 BauNVO auBerhalb der nicht lberbaubaren
Fldchen ostwirts der 6stlichen Baugrenze auf dem ehemaligen Flurstiick 99/49 ist nicht zul3ssig.

Nr.3  Griinordnung

(1) Innerhalb der Flache fiir Anpflanzungen ist eine Baum-Strauch-Hecke aus standortheimischen
Baumen und Strauchern zu pflanzen. Es sind Baume und Straucher aus der Artenliste im Pflanzab-
stand von maximal 2 m in und zwischen den Reihen zu pflanzen, je 5 m2 ist eine Pflanze zu setzen.
Der Anteil der Baumpflanzungen ist gleichmé&Big zu verteilen und hat mindestens 20 % zu betragen.
Fiir die Pflanzungen sind 2 - 3 x verpflanzte Jungpflanzen in einer GréBe von 80 - 120 cm zu
verwenden. Alle festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, gegen Wild- bzw. Vieh-
schadigungen zu schiitzen und dauerhaft extensiv zu unterhalten. Es sind ausschlieBlich Pflanzen
regionaler Herkunft in Baumschulqualitit zu verwenden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Abb. 7 Artenliste A - Baumarten

Deutscher Name Botanischer Name
Stieleiche Quercus robur
Erle Alnus glutinosa
Feldahorn Acer camprestre
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogel-Kirsche Prunus aviura
Eberesche Sorbus aucuparia
Traubenkirsche Prunus padus
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Deutscher Name

Botanischer Name

Kornelkirsche

Cornus mas

Hartriegel

Cornus sanguinea

Hasel

Corylus avellana

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Faulbaum

Rhamnus frangula

Liguster

Ligustrum vulgare

Europdisches Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Kreuzdorn Rhamnus carthaticus
WeiBdorn Crataegus monogyna
Schlehe Prunus spinosa

(2) Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (WA) ist das Anpflanzen von NadelbZumen in Reihen,
z. B. als Grundstiickseinfriedung, nicht zul3ssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 NBauO) mit Begriindung

Aus tkologischen Griinden wird fiir das Plangebiet vorgegeben, dass die nicht iiberbauten Grund-
stiicksflachen zu begriinen und vorzugsweise mit heimischen Pflanzen gartnerisch zu gestalten sind.
Die Anlage von Schottergérten (groBflichige Schotterflichen oder Schotterinseln) ist nicht zul3ssig.
Grundsétzlich sieht die Niedersdchsische Bauordnung vor, dass nicht liberbaute Fldchen der Bau-
grundstiicke als Griinflichen herzustellen sind (§ 9 Abs. 2 NBauO).

Bei den sogenannten Kies- oder Schottergérten handelt es sich um eine in den vergangenen Jahren
vermehrt praktizierte Form der Gartengestaltung, bei der groBe Teile der (Vor-)Gartenflichen mit
Kies, Schotter oder dhnlichen Materialien liberdeckt werden. Hiufig wird hierbei die obere humose
Bodenschicht abgetragen und Folien oder Vliese unter den Flachen eingebaut, um einem Durch-
wachsen von Pflanzen vorzubeugen. Zu den Auswirkungen dieser Praxis in Hinblick auf Boden-
gesundheit, Wasserhaushalt und Biodiversitat stellt die Niedersachsische Landesregierung Folgen-
des fest (Antwort der Landesregierung vom 11.04.2019 zur kleinen Anfrage vom 15.03.2019, Druck-
sache 18/3486, Nds. Landtag, 18. Wahlperiode):

. Der Begriff ,Bodengesundheit” wird in der &ffentlichen Diskussion haufig verwendet, um den
Boden als Okosystem zu verstehen. Dem liegt die Kenntnis zugrunde, dass insbesondere hu-
mose Oberbdden als Lebensraum fiir Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen wichtige Bestand-
teile des Naturhaushalts sind, mit ihren natiirlichen Funktionen eigene Okosysteme bilden
und gleichzeitig grundlegende Leistungen fiir weitere Okosysteme erbringen. Zu nennen sind
beispielsweise Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften von humosen Oberbdden,
ihre Rolle in den Wasser- und Nahrstoffkreisldufen und nicht zuletzt ihre Fahigkeit, Wasser
zu speichern. Insbesondere durch die mit der Wasserspeicherfahigkeit einhergehende Kiihl-
funktion sind Bdden mitbestimmend fiir das lokale Klein- und Stadtklima.

Bei einem Ersatz von humosen Oberbdden durch Stein-, Kies- und Schotterflachen kdnnen
diese Funktionen nicht mehr in einem vergleichbaren Umfang erbracht werden. Bezliglich des
Klimaaspektes kommt hinzu, dass Stein-, Kies- und Schotterflichen im Sommer eher zu einer
zusatzlichen Erwdrmung beitragen, statt temperaturausgleichend zu wirken.

Was den Wasserhaushalt betrifft, kann, in Abhdngigkeit von der Art und dem Aufbau des
Untergrundes und mit der verminderten Speicherkapazitadt einhergehend, die Versickerungs-
rate erhoht werden. Das kann zur erhéhten Schadstoffanreicherung im Grundwasser, etwa
mit Nahrstoffen oder Pflanzenschutzmitteln, beitragen.

Im Ubrigen wird mit der Anlage von Stein-, Kies- und Schotterfldchen i. d. R. das Ziel verfolgt,
unerwiinschten Bewuchs zu verhindern. Entsprechend sind solche Flachen nicht oder nur
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sparlich mit Vegetation bestanden. Derartige Flachen sind in Bezug auf ihre Biodiversitat in
aller Regel arten- und individuenarm.

Um den benannten negativen Auswirkungen dieser hdufig praktizierten Gartengestaltung mit
Schotter und Kies vorzubeugen, werden Schottergédrten im Plangebiet ausdriicklich nicht zuzulassen.
Die ortliche Bauvorschrift {iber die Gartengestaltung stellt eine Begriinung der Gartenbereiche si-
cher, bei deren Umsetzung aus Sicht der Bodengesundheit, des Wasserhaushalts, der Biodiversitat
und auch des Mikroklimas positive Effekte erzielt werden kénnen.

Ortliche Bauvorschriften im Uberblick

Der Geltungsbereich der rtlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Ortskern - 3. Anderung und Erweiterung”.

Nr. 1 Griingestaltung

Im gesamten Plangebiet sind aus 6kologischen Griinden die nicht {iberbauten Grundstiicksflachen
zu begriinen und gértnerisch zu gestalten (vorzugsweise mit heimischen Pflanzen). Die Anlage von
Schottergérten ist nicht zuldssig (8 84 Abs. 3 Nr. 6 i. V. m. § 9 Abs. 2 NBauO).

Nr. 2 Ordnungswidrigkeiten

GemaB § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer unter Nr. 1 und 2 aufgefiihrten 6ffentlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaB § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
GeldbuBe von bis zu 500.000 € geahndet werden. Zuwiderhandlungen gegeniiber den Griinord-
nungsvorschriften kénnen ebenfalls mit einer GeldbuBe gem. § 80 Abs. 5 NBauO geahndet werden.

Hinweise, Rechtsgrundlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften festge-
setzt sind oder bestehen, sind in den Bebauungsplan als Hinweis tibernommen worden (§ 5 Abs. 4
BauGB).

1. Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde - Sollten bei Bau- und Erdarbeiten archdologische
Funde oder Befunde (das kénnen u. a. sein: Tongef4Bscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken, Knochen sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch in gerin-
gen Spuren) freigelegt, angeschnitten oder sonst beobachtet werden, so sind diese gemaB § 14
Abs. 1 NDSchG meldepflichtig und miissen der archdologischen Denkmalpflege des Landkreises
Uelzen unverziiglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten,
der Unternehmer und/oder der Bauherr. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2
NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw. ist
fiir inren Schutz Sorge zu tragen. Die Missachtung der Meldepflicht bzw. die Zerst6rung archa-
ologischer Funde und Befunde stellen Ordnungswidrigkeiten dar.

2. Altablagerungen - Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nach bisherigem Kenntnis-
stand keine Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hin-
weise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverinderungen) zu Tage
treten, so ist unverziiglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises zu be-
nachrichtigen.

3. Artenschutz - Um die Verletzung und Tétung von Individuen geschiitzter Tierarten auszu-
schlieBen, ist das Terrain vor Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von
Oberboden sowie vergleichbare MaBnahmen auf Vorkommen geschiitzter Arten hin zu liber-
priifen. Unmittelbar vor dem Féllen sind Baume durch eine sachkundige Person auf die Bedeu-
tung fiir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu iiber-
priifen. Gebdude sind bei SanierungsmaBnahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkom-
men sowie auf Vogelniststatten zu tiberpriifen. Werden Individuen / Quartiere festgestellt, sind
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die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis abzustim-
men.

Fledermaus- und insektenfreundliche Beleuchtung - Zum Fledermaus- und Insektenschutz
wird empfohlen, AuBenfldchen nur, wo notwendig, und nur mit insektenfreundlichen streu-
lichtarmen Lampentypen, z. B. LED zu beleuchten. Seitliches oder nach oben ausstrahlendes
Streulicht sollte unbedingt vermieden werden. Dies kann durch entsprechende Abschirmungen
der Leuchten zur Seite und nach oben hin gewahrleistet werden.

Kampfmittel - Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgénger oder an-
dere Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die nichste Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidi-
rektion in Hannover zu informieren.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen im Gemeindebiiro der Gemeinde Suhlendorf zu den Geschaftszeiten ein-

gesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
BauGB (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. 1 S. 2939)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
BauNVO 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
PlanzV/ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgeméaBer Planungs- und Genehmigungsverfahren
PlanSiG wihrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020

(BGBI. I S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. I S.
353) gedndert worden ist.

Linderrecht Niedersachsen

NBauO

NKomVG

Nds. Bauordnung (NBauQ) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 793)

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zu-
letzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.10.2021 (Nds. GVBI. S. 700, 730)

Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Flache GroBe
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.420 m2
Private Griinfliche 470 m?
Gesamt 3.890 m2
Datum Verfahrensschritt Grundlage
11.10.2021 Aufstellungsbeschluss (Verwaltungsausschuss) § 2 Abs. 1 BauGB
Offentliche Auslegung des Planes (Offentlichkeitsbeteiligung) § 3 Abs. 2 BauGB
Behordenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthalt nur der Plan. Sie sind dort
durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.
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Es geht um die baurechtliche Vorbereitung eines allgemeinen Wohngebietes, um die Errichtung
neuer Wohnbebauung zu ermdglichen. Die BaumaBnahmen sind bereits angekiindigt und wahr-
scheinlich. Es ist von einer zeitnahen Umsetzung auszugehen.

Durchfiihrung der
Planungen

Im Auftrag der Gemeinde Suhlendorf ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Planverfasser

Gemeinde Suhlendorf, den Der Biirgermeister
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